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Teil A 
SATZUNG 
 
 
 
 
 
 
 
 

Der Gemeinderat der Gemeinde Klettgau hat die 4. Änderung des 
Bebauungsplanes „Maueräcker“ im Ortsteil Grießen unter Zugrunde-
legung der nachstehenden Rechtsvorschriften am 21.01.2014 als 
Satzung beschlossen. 
 
Bundesrecht 
 
BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
 machung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt 
 geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 
 (BGBl. I S. 1548). 
BauNVO Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke  
 (Baunutzungsverordnung) i. d. F. der Bekanntmachung  
 vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geändert durch 
 Artikel 3 des Gesetzes am 22.04.1993 (BGBI. I S. 466). 
BNatSchG Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
 desnaturschutzgesetz) vom 29.07.2009, (BGBl. I S. 
 2542), zuletzt geändert durch Artikel 2 Absatz 24 des 
 Gesetzes vom 6.06.2013 (BGBl. I S. 1482). 
PlanzV Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und  
 über die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
 nung PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), 
 geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 
 (BGBl. I S. 1509). 
 
Landesrecht 
 
LBO  Landesbauordnung für Baden-Württemberg i. d. F. der 
 Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 416), 
 zuletzt geändert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBl. S. 
 209). 
GemO  Gemeindeordnung für Baden-Württemberg i. d. F. vom  
 24.07.2000 (GBI. S. 581, 698), zuletzt geändert durch 
 Artikel 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBl. S. 55). 
NatschG Naturschutzgesetz für Baden-Württemberg i. d. F. vom  
 13.12.2005 (GBI. S. 745, 2006 S. 319), zuletzt geändert 
 durch Artikel 13 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI. S. 
 809). 
 
 

§ 1 
RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH 

 
Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus 
den Festsetzungen im Lageplan (BI. 2). 
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Teil A 
SATZUNG 

Fortsetzung... 

 

§ 2 
BESTANDTEILE DER SATZUNG 

 
Der Bebauungsplan besteht aus: 
B. Begründung  i.d.F. vom 21.01.2014 
C. Textliche Festsetzungen (I.) i.d.F. vom 21.01.2014 
D. Planteil 
 Flächennutzungsplan (Auszug) (Bl. 1) i.d.F. vom 01.10.1997 
 Lageplan (Bl. 2) i.d.F. vom 21.01.2014 
 Schemaschnitt (Bl. 3) i.d.F. vom 21.01.2014 
 Schnitt 1 - 1  (Bl. 4) i.d.F. vom 21.01.2014 
 Gestaltungsplan (Bl. 5) i.d.F. vom 21.01.2014 
 

§ 3 
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN 

 
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von 
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 74 LBO getroffenen Festsetzungen 
des Bebauungsplanes zuwiderhandelt. 
 

§ 4 
AUSSERKRAFTSETZEN 

Der Bebauungsplan „Maueräcker“, Rechtskraft durch Genehmigung 
vom 25.10.1994, zuletzt geändert am 02.03.2011 wird mit Inkrafttreten 
dieser Satzung im Überlagerungsbereich (s. Anlage zur Satzung, 
Grenzen des Bebauungs-planes - Lageplanausschnitt) außer Kraft 
gesetzt. 
 

§ 5 
INKRAFTTRETEN 

 
Der Bebauungsplan tritt mit der ortsüblichen Bekanntmachung nach § 
10 BauGB in Kraft. 
 
 
 
 
Klettgau, den 21.01.2014 
 
 
 
 
Volker Jungmann 
Bürgermeister 
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Anlage zur Satzung 
 

Grenzen des Bebauungsplanes - Lageplanausschnitt 
 
 
 

 
 
(Darstellung unmaßstäblich) 

Grießen 

Bebauungsplan „Maueräcker“, Rechtskraft 
durch Genehmigung vom 25.10.1994, 
zuletzt geändert am 02.03.2011. 

4. Änderung 
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Teil B 
BEGRÜNDUNG 
 
 

1.   Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplanes 
Die Gemeinde Klettgau hat am 19.04.1993 mit dem Beschluss zur 
Aufstellung des Bebauungsplanes „Maueräcker“ die Weichen für ein 
neues, relativ großes Baugebiet im Ortsteil Grießen geschaffen. 
Die B-Planinhalte wurden seinerzeit auf die damals vorherrschenden 
städtebaulichen Grundlagen und Bedingungen abgestimmt. Geplant 
war eine relativ strenge Gliederung des Baugebietes mit klar 
definierten, flächenhaften Anteilen von Einzelhaus, Doppelhaus- und 
Reihenhausbebauung. Punktuell ist auch ein dreigeschossiger 
Geschosswohnungsbau zulässig. 
Zwischenzeitlich ist ca. der größte Teil der ursprünglichen B-Planfläche 
bebaut. Die Belegung des Baugebietes bis heute hat gezeigt, dass die 
doch recht streng definierte Nutzung in Verbindung mit den 
zugeordneten Grundstücken nicht mehr dem heutigen Zeitgeist an eine 
zunehmend architektonisch modernere, energieorientierte und auch 
wirtschaftlich verträglichere Wohnbebauung erfüllt. Zahlreiche 
Befreiungen innerhalb der bisher bebauten B-Planflächen belegen 
diese Erkenntnis. 
 
Die Gemeinde Klettgau hat sich deshalb entschlossen, das städte-
bauliche Konzept für die noch verbliebenen Restflächen zu ändern und 
den heutigen Anforderungen an einen zeitgemäßen Wohnungsbau 
anzupassen. Der B-Plan „Maueräcker“ wird dazu in der 4. Änderung 
entsprechend ertüchtigt. 
 
2.   Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes 
Mit der Ertüchtigung des B-Planes „Maueräcker“ in der 4. Änderung 
wird der beständigen Nachfrage nach Wohnbauflächen in der 
Gemeinde Klettgau Rechnung getragen.  
Der Bebauungsplan „Maueräcker“ 4. Änderung schafft die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen für neue Wohnbauflächen über einen 
geschätzten Zeitraum von ca. 10 Jahren im Ortsteil Grießen. 
Die geplante Wohngebietserweiterung soll den Bedarf an Wohnbau-
landflächen decken, die Abwanderung vor allem junger einheimischer 
Bauinteressenten verhindern und damit auch zur Stabilität der 
Bevölkerungsstruktur in der Gemeinde Klettgau insgesamt beitragen. 
 
Die städtebauliche Zielvorstellung für das überplante Gebiet zum 
Bebauungsplan „Maueräcker“ 4. Änderung orientiert sich an der 
aktuellen Baukultur und folgt dabei dem derzeit vorherrschenden 
Wunsch nach flexiblen Grundstücksgrößen, überwiegend für den 
Einfamilien-Wohnungsbau. Der so gewollt „andere“ Gebietscharakter 
lässt sich trotzdem harmonisch und wertneutral an die bestehende 
Bebauung anfügen.  
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Die horizontale und vertikale Ausrichtung der Baukörper ist den 
Vorgaben aus Bestand, Topographie geschuldet. 
 
Im B-Planbereich „Maueräcker“ 4. Änderung wird auf die Festlegung 
von Baulinien verzichtet. Die städtebauliche Akzentuierung erfolgt durch 
die räumliche Gliederung des Baugebietes. Die Festsetzung von 
Baugrenzen und Mindestabständen zu Grenzen ermöglicht eine auf 
den jeweiligen Bedarf individuell abgestimmte Bebauung. 
Die dem Planentwurf zugrunde liegende Grundstücksaufteilung erlaubt, 
in Verbindung mit den zulässigen Hausformen, eine individuelle 
Nutzung der verbleibenden Freiflächen. Die für eine soziale Verträglich-
keit notwendige Privatsphäre wird hierdurch gewährleistet. 
 
Mit der gewählten Bebauungsdichte wird dem Grundsatz, mit Grund 
und Boden sparsam umzugehen, Rechnung getragen (§ 1 Abs. 5 
BauGB). 
 
 
3.   Flächennutzungsplan 
Im aktuell gültigen Flächennutzungsplan der Gemeinde Klettgau vom 
17.02.1997, genehmigt am 01.10.1997, sind die Flächen im räumlichen 
Geltungsbereich des B-Planes „Maueräcker“ 4. Änderung als Wohn-
bauflächen ausgewiesen (s. D. Planteil, Flächennutzungsplan, Blatt 1 - 
Auszug). 
Der Bebauungsplan „Maueräcker“ 4. Änderung kann somit aus dem 
Flächennutzungsplan entwickelt werden. 
 
 
4.   Planungsgebiet 
Der Bereich zum B-Plan „Maueräcker“ 4. Änderung umfasst die im 
beiliegendem Lageplan (Blatt 2) definierten und nachfolgend dar-
gestellten Flächen. 
 
  Flst. Nr. Gesamtfläche B-Planfläche Bemerkung Nutzung 
    m² m²     

2858/2 1197 640 Teilfläche Weg 
3028 18.550 18.550 Teilfläche Spo, A 
2726/1 1.314 389 Teilfläche Weg 

            
Gesamtfläche 19.579 m² 
entspricht ca. 1,96 ha 

A Ackerland 
Weg Weg 
Spo Sportfläche 
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Das Gebiet befindet sich auf der Gemarkung Grießen der Gemeinde 
Klettgau. Es liegt im südwestlichen Bereich der bereits vorhandenen 
Bebauung zum ursprünglichen Baugebiet „Maueräcker“. 
 
Der räumliche Geltungsbereich des B-Planes „Maueräcker“ 4. 
Änderung wird im Norden und Osten durch die bestehende Bebauung 
begrenzt. Im Westen und Süden schließen landwirtschaftlich genutzte 
Flächen an. 
 
Das Gelände zeigt eine von Osten nach Westen abfallende  Topo-
graphie mit Neigungen zwischen ca. 1 % und max. ca. 9% auf. Alle 
Grundstücke befinden sich im Besitz der Gemeinde Klettgau. 
 
Am westlichen Rand des B-Planbereiches „Maueräcker“ 4. Änderung 
wurde auf dem Grundstück Flst. 3028 in jüngster Vergangenheit ein 
begrünter Bolzplatz eingerichtet. Diese Fläche wird innerhalb der 
Umsetzung des geplanten Baugebietes erst im Endausbau in Anspruch 
genommen. 
 
Der B-Plan „Maueräcker“ 4. Änderung weist folgende Flächenbilanz 
auf: 
 
  Gesamtfläche 19.579,00 m² 1,96 ha 100,00 % 

Baulandflächen 
  Allg. Wohngebiet 14.841,00 m² 1,48 ha 75,80 % 

Summe 14.841,00 m² 1,48 ha 75,80 % 

Verkehrsflächen 
Öffentliche Verkehrsflächen 3.418,00 m² 0,34 ha 17,46 % 

  Straßengrün 40,00 m² 0,00 ha 0,20 % 
Summe 3.458,00 m² 0,35 ha 17,66 % 

Grünflächen 
  Private nicht überbaub. Grünfl. 1.280,00 m² 0,13 ha 6,54 % 

Summe 1.280,00 m² 0,13 ha 6,54 % 

 
 

 
  



 Gemeinde Klettgau 
 Bebauungsplan „Maueräcker“ im OT Grießen 
 4. Änderung 
 
─ 

Endgültige Fassung vom 21.01.2014 Seite 4 
─ 

 
 

 
planungsbüro + vermessungsbüro  k a i s e r,  daimlerstraße 15, 79761 waldshut-tiengen, tel.: 07741/9211-0, fax: 07741/9211-22 

O:\Projekte\13\1310\MS Word\B-Plan\Pr\105_BPL-B-01.docx 

 

Teil B 
BEGRÜNDUNG 
Fortsetzung... 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

5.   Erschließung 
 
5.1 Allgemein 
Grundlage für alle Fachplanungen sind die Zwangspunkte aus der 
Topographie, die vorhandenen Einrichtungen zur Infrastruktur sowie die 
städtebaulichen Zielvorstellungen zum neuen Baugebiet „Maueräcker“ 
4. Änderung. 
 
5.2 Verkehrsanlagen 
Projekt-Grundlagen: 

RASt 06 →→→→ Richtlinien für die Anlage von Stadtstraßen, der For-
  schungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, 
  aktuelle Ausgabe (2006). 
 
Das Erschließungskonzept sieht vor, die neuen Baulandflächen zum B-
Plan „Maueräcker“ 4. Änderung maßgeblich über die bestehenden 
Erschließungsstraßen Südendstraße und Maueräcker zu erschließen. 
Untergeordnet ergänzen Wohnstraßen und Wohnwege das interne 
Straßen- /Wegenetz. 
Sämtliche neue Erschließungsstraßen werden in ihrer Dimensionierung 
auf ein fahrgeometrisch notwendiges Mindestmaß reduziert. Die 
Asphaltflächen werden durch eine Fahrbahnrandgestaltung auf 4,50m 
begrenzt. Mit der gewählten verkehrlichen Konstellation wird die 
Versiegelung von Flächen begrenzt und eine Reduzierung der 
Geschwindigkeiten innerhalb der angeschlossenen Quartiere ange-
strebt. Möglichst kurze und ökonomische Erschließungswege sollen 
eine spürbare Minderung der Umweltbelastung durch Lärm- und 
Schadstoffausstoß ermöglichen. 
 
Erschließungsstraßen A-B-C, F-G-H 
Beide Stichstraßen erschließen die geplante Baugebietserweiterung 
von der Südendstraße aus. Die Stichstraße A-B-C verläuft dabei am 
westlichen Ende des Baugebietes in Nord-Südrichtung, die Stichstraße 
F-G-H am östlichen Ende. Zusammen stellen diese beiden Straßen die 
verkehrliche Haupterschließung der geplanten Baugebietserweiterung 
dar. Der Verkehr erfolgt im Mischprinzip, Gehwege sind nicht vorge-
sehen. 
Straßenquerschnitt: Fahrbahn B = 5,50m 
 
Der vorhandene Fahrbahnquerschnitt deckt den Begegnungsfall LKW / 
PKW bei verminderter Geschwindigkeit, der Begegnungsfall LKW / 
LKW erfordert eine deutlich reduzierte Geschwindigkeit und die 
Mitbenutzung der angeschlossenen Seitenräume. 
Die Fahrbahn ist durch beidseitige Randeinfassungen begrenzt, am 
Tiefrand beträgt der Anschlag 4 cm (Niederbord). Die Fahrbahnfläche 
(B = 4,50m) wird asphaltiert. 
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Am oberen Ende der beiden Stichstraßen (C und H) wird das 
nachgeschaltete landwirtschaftliche Wegenetz angebunden. Der 
Fahrbahnquerschnitt wird auf 3,50m reduziert. Diese öffentlichen 
Verkehrsflächen sind im B-Plan mit der Zweckbestimmung „Landwirt-
schaftlicher Weg“ ausgewiesen. Die beiden unmittelbar ange-
schlossenen Grundstücke dürfen, sofern erforderlich, auch von diesem 
Weg aus erschlossen werden. 
 
Wohnstraße B-D-G und C-E-H 
Die Straßen folgen einer gestreckten Linienführung, die Straßenzüge 
zeigen sich räumlich gefasst und übersichtlich, Verkehrsberuhigungs-
maßnahmen werden im weiteren Verfahren geprüft. Der Verkehr erfolgt 
im Mischprinzip (ohne Gehweg). 
Straßenquerschnitt: Fahrbahn B = 5,50m 
 
Der gewählte Fahrbahnquerschnitt mit B = 5,50m deckt den Begeg-
nungsfall LKW / PKW bei normaler zulässiger Geschwindigkeit. Der 
Begegnungsfall LKW / LKW muss, auch bei verminderter 
Geschwindigkeit (≤ 40 km/h), geringfügig die befestigten, privaten Hof- 
und Zufahrtsflächen mitbenützen. 
Die Fahrbahnen sind durch beidseitige Randeinfassungen begrenzt, am 
Tiefrand beträgt der Anschlag 4 cm (Niederbord). Die Fahrbahnflächen 
(B = 4,50m) werden asphaltiert. 
 
Wohnweg D-E 
Der Wohnweg verbindet untergeordnet die beiden Erschließungs-
straßen B-D-G und C-E-H. Er lockert die verkehrliche Erschließung auf 
und ermöglicht verkürzte Verbindungen für den motorisierten Verkehr, 
die Fußgänger und Radfahrer. Die Einrichtung als Straße mit 
besonderer Zweckbestimmung wird im weiteren Verfahren geprüft. Der 
Verkehr erfolgt im Mischprinzip (ohne Gehweg). 
Straßenquerschnitt: Fahrbahn B = 5,00m 
 
Der gewählte Fahrbahnquerschnitt mit B = 5,00m deckt den Begeg-
nungsfall LKW / PKW bei verminderter Geschwindigkeit. Der Begeg-
nungsfall LKW / LKW muss auch bei verminderter Geschwindigkeit (≤ 
40 km/h) die befestigten, privaten Hof- und Zufahrtsflächen 
mitbenützen. 
Die Fahrbahn ist durch beidseitige Randeinfassungen begrenzt, am 
Tiefrand beträgt der Anschlag 4 cm (Niederbord). Die Fahrbahnfläche 
(B = 4,50m) wird asphaltiert. 
 
 
Wirtschaftswegenetz. 
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5.3 Abwasser und Oberflächenwasser 
Projekt-Grundlagen: 

DWA →→→→ Regelwerk Abwasser, Abfall, aktuelle Ausgabe der Ge- 
  sellschaft zur Förderung der Abwassertechnik e.V. (GFA)  
  Hennef. 

DIN →→→→ EN 752, Teil 1-3, aktuelle Ausgabe, Deutsches Institut für 
  Normung e.V. Berlin. 
 
Die bestehende Bebauung „Maueräcker“ nördlich und östlich der neuen 
Baulandflächen zum B-Plan „Maueräcker“ 4. Änderung entwässert im 
klassischen Trennsystem. Die vorhandenen Leitungssysteme verlaufen 
dabei innerhalb der öffentlichen Flächen (Straßen / Wege). 
 
Das bestehende Entwässerungsnetz im Ortsteil Grießen erfordert zur 
Minimierung der hydraulischen Belastung insgesamt eine Reduzierung 
der Abflussspitzen. Im neuen Baugebiet „Maueräcker“ 4. Änderung soll 
die Entwässerung deshalb über ein modifiziertes Trennsystem erfolgen. 
Es ist vorgesehen, unbelastetes oder nur geringfügig belastetes 
Niederschlagswasser (z. B. Dachflächen) dezentral zu versickern. 
Zusätzlich wird der Einbau von Retentionszisternen zur Regenwasser-
bewirtschaftung festgesetzt. 
 
Im B-Planbereich „Maueräcker“ 4. Änderung können grundsätzlich alle 
Entwässerungsleitungen im Freispiegelgefälle verlegt werden. 
 
5.3.1 Schmutzwasser 
Dazu zählt ausschließlich häusliches Schmutzwasser. Die bestehenden 
Entwässerungssysteme werden erweitert. Im Bereich der neuen 
Baulandflächen zum B-Plan „Maueräcker“ 4. Änderung sind neue 
Schmutzwasserleitungen geplant. Vorgesehen ist die Verwendung von 
Steinzeugrohren DN 200mm in den Haupt-/Sammelleitungen und DN 
150mm in den Hausanschlussleitungen. 
Die Kontrolle und Revision erfolgt über begehbare Kontrollschächte an 
den jeweiligen Richtungsänderungen oder an den Haltungsenden. 
 
Trotz der positiven Gefällelage der Haupterschließungsanlagen ist auf 
evtl. Rückstaumöglichkeiten aus dem Sammelkanal zu achten, ggf. sind 
entsprechende Einrichtungen (Rückstauvorrichtungen) vorzusehen. 
 
5.3.2 Oberflächenwasser 
Belastetes Oberflächenwasser (Straßen- und Hofflächen) wird über 
Straßeneinlaufschächte gesammelt und über Anschlussleitungen PVC 
DN 150mm den neuen Regenwassersammelkanälen zugeleitet. 
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Geplant ist der Einbau von Stahlbetonrohren DN 300mm in den Haupt-
/Sammelleitungen und PVC DN150 mm in den Hausanschluss-
leitungen. 
Die Kontrolle und Revision erfolgt über begehbare Kontrollschächte an 
den jeweiligen Richtungsänderungen oder an den Haltungsenden. 
 
5.3.3 Niederschlagswasser privater Baulandflächen 
Das zwischenzeitlich vorliegende Ergebnis zur Baugrunduntersuchung 
belegt die Versickerungsfähigkeit des Untergrundes. Unbelastetes oder 
nur geringfügig belastetes Niederschlagswasser kann demnach 
dezentral direkt auf den Grundstücken versickert werden, wenn dies 
schadlos möglich ist. 
Die Hinweise zur naturverträglichen Regenwasserbewirtschaftung des 
Landkreises Waldshut sind zu beachten. Die Vorsehung eines Notüber-
laufes mit Anschluss an die öffentliche Regenwasserkanalisation ist zu 
empfehlen. 
Wird das Niederschlagswasser der Dachflächen nicht versickert, ist der 
Einbau von Retentionszisternen zur Regenwasserbewirtschaftung 
festgesetzt. Die Zisternen setzten sich aus einem Speichervolumen und 
einem zusätzlichen Rückhaltevolumen zusammen. Das Speicher-
volumen stellt das übliche Nutzvolumen dar, das Retentionsvolumen ist 
über einen gedrosselten Ablauf zu entleeren. Die Zisterne ist außerdem 
mit einem Notüberlauf auszustatten (s. Örtliche Bauvorschriften, Teil B, 
Ziffer 9). 
Für Gründächer entfällt die Zisternenfestsetzung. 
 
5.3.4 Dränagewasser 
Gemäß aktuellem Wasserhaushaltsgesetz (WHSG) ist gesammeltes 
Dränagewasser (z.B. aus Baugruben) ortsnah wieder dem natürlichen 
Wasserhaushalt zuzuführen, der Anschluss an die Kanalisation ist nicht 
erlaubt. 
 
 
5.4 Wasserversorgung 
Projekt-Grundlagen: 

DVGW →→→→ Regelwerk, aktuelle Ausgabe Deutscher Verein des Gas- 
  und Wasserfaches e.V. Eschborn. 
 
Bestehende Wasserversorgungsleitungen sind in den bereits bebauten 
Bereichen zum Baugebiet „Maueräcker“ nördlich und östlich der 
geplanten Baugebietserweiterung vorhanden. 
In den neuen Baulandflächen zum Baugebiet „MaueräckerI“ 4. 
Änderung erfolgt die Versorgung mit Trinkwasser über neue Haupt-
versorgungsleitungen, welche an das bestehende Leitungsnetz in der 
Südendstraße und Maueräcker angeschlossen werden. 
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Die neuen Leitungen verlaufen innerhalb der öffentlichen Erschlies-
sungsstraßen und – /wege. Geplant sind duktile Gussrohrleitungen 
(GGG) in der Qualität der aktuell gültigen Anforderungen zum Schutz 
des Trinkwassers. 
 
Vorgesehen sind Hauptleitungen in DN 100mm und DA 63mm mit 
Hausanschlussleitungen in DN 40mm. Die Regulierung / Steuerung 
wird durch Strecken- und/oder Hausanschlussschieber gewährleistet. 
 
Die Löschwasserversorgung erfolgt ebenfalls über die neuen Leitungs-
systeme, die Leistungsfähigkeit wird durch Ringschlüsse mit den beste-
henden Anlagen sowie den Einbau von Überflurhydranten in abge-
stimmten Aktionsräumen gewährleistet. Die Druckverhältnisse sind gut, 
die Vorgaben zum Brandschutz sind beachtet. 
 
Die geplante Baugebietserweiterung „Maueräcker 4. Änderung liegt in 
der Schutzzone IIIB zum Schutzgebiet der Klettgaurinne. Auf das 
Schutzgebiet und die Bestimmungen der dazugehörigen Rechts-
verordnung wird hingewiesen. 
 
5.5 Stromversorgung 
Die vorhandenen Versorgungsnetze der Gemeindewerke Klettgau 
(Stromversorgung, Straßenbeleuchtung) werden erweitert. 
 
Innerhalb der neuen Baulandflächen erfolgt die Verteilung parallel zu 
den übrigen Versorgungsleitungen innerhalb öffentlicher Flächen 
(Straßen und Wege). 
Für Niederspannungsleitungen ist generell eine Erdverlegung fest-
gesetzt. 
 
5.6 Gasversorgung 
In den angeschlossenen Baugebieten „Maueräcker“ im Norden 
(Südendstraße) und Westen (Maueräcker) sind Erdgashauptleitungen 
DN 125 der Badenova AG Lörrach vorhanden. Eine Erweiterung der 
Erdgasversorgung in die geplante Baugebietserweiterung  „Mauer-
äcker“ 4. Änderung ist bereits vorgesehen. 
 
5.7 Sonstige Versorgungsträger 
Im bereits realisierten Baugebiet „Maueräcker“ im Norden und Osten 
befinden sich auch Anlagen der Deutschen Telekom (Telefon) und der 
Prima-Com (TV). Die Versorgung der neuen Baulandflächen zum B-
Plan „Maueräcker“ 4. Änderung erfolgt von diesen vorhandenen 
Anlagen aus. 
Diese Leitungen verlaufen bereichsweise innerhalb privater Flächen, 
die Sicherung erfolgt durch entsprechende Leitungsrechte. 
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5.8 Abfallwirtschaft 
Die Abfallentsorgung erfolgt prinzipiell über die vorhandenen und / oder 
neuen Verkehrsanlagen. Im B-Planbereich „Maueräcker“ 4. Änderung 
können alle ausgewiesenen Grundstücke uneingeschränkt angedient 
werden. 
 
 
6.   Altlasten 
Im Bereich der geplanten Baugebietserweiterung „Maueräcker“ 4. 
Änderung sind keine Altlasten bekannt. 
 
 
7.   Bebauung und Nutzung 
Für den Bereich der geplanten Baugebietserweiterung „Maueräcker“ 4. 
Änderung wird entsprechend dem Planungsziel als Nutzung ein  
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemäß § 4 BauNVO festgesetzt. 
 
Zulässig sind: 

- Wohngebäude, 
Ausnahmsweise können zugelassen werden: 

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
Ausgeschlossen werden: 

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden, Schank- 
und Speisewirtschaften sowie nicht störende Handwerks-
betriebe, 

- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und 
sportliche Zwecke 

- Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, 
- Anlagen für Verwaltungen, 
- Gartenbaubetriebe, 
- Tankstellen, 

 
Das neue Baugebiet kann in der Realisierung in zwei, unabhängig 
voneinander funktionierende, Bauabschnitte unterteilt werden: 
1. BA: 19 Bauplätze, Größe = ca. 530 - 670m² 
Endausbau:   9 Bauplätze, Größe = ca. 520 - 660m² 
 
Das gewählte städtebauliche Konzept orientiert sich an den Leitlinien 
für ein energieeffizientes und –sparendes Bauen. Die gewählte  
Gebäudestellung ermöglicht, trotz fehlender optimaler Ost-Westaus-
richtung, im überwiegenden B-Planbereich die Nutzung von 
Solarenergie und schafft gleichzeitig die Voraussetzungen für einen 
Ausbau als Niedrigenergie- /Passivhaus. 
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Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der 
Grundflächenzahl und der Geschossigkeit als Höchstgrenze bestimmt. 
Maximal sind zwei Vollgeschosse zulässig. 
 
Im B-Planbereich „Maueräcker 4. Änderung wird die offene Bauweise 
festgesetzt, überwiegend sind Einzelhäuser, bereichsweise auch 
Doppelhäuser zulässig. Hausgruppen (Reihenhäuser) sind nicht 
vorgesehen, diese bleiben den Kernortbereichen vorbehalten. Die 
Anzahl der Wohnungen wird auf max. 2 Wohnungen je Einheit 
beschränkt. 
 
Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch Baugrenzen und 
Mindestabstände für Gebäude zur Grenze festgesetzt. Abweichend zur 
LBO wird der Mindestabstand zu Grenzen bei durchlaufenden 
Baufenstern auf 4,00m festgesetzt. 
 
Garagen, Carports und Stellplätze sind auch außerhalb der Baugrenzen 
zulässig. Stellplätze sind als begrünte oder teilbegrünte Parkflächen zu 
gestalten. 
 
Im Bereich des Bebauungsplanes „Maueräcker 4. Änderung sind 
folgende Dachformen zulässig: 

- Satteldächer 
- Walmdächer 
- Pultdächer 
- Flachdächer 

 
Die maximale Dachneigung beträgt 36°. Für Flachdächer und sehr flach 
geneigte Dächer (bis 10°) wird zur Retention (Rückhaltung) von 
Niederschlagswasser eine extensive Dachbegrünung festgesetzt. 
 
Auf Grund steigender Mobilität allgemein und dem begrenzten Angebot 
an Verkehrsflächen erfolgt im B-Plangebiet „Maueräcker“ 4. Änderung 
eine Erhöhung der Stellplatzverpflichtung (mind. 2 Stellplätze je 
Wohnung). 
 
Die Festsetzungen des B-Planes „Maueräcker 4. Änderung prägen 
einen neuen, den heutigen städtebaulichen und auch standortbedingten 
Anforderungen angepassten Gebietscharakter. Die Inhalte und die 
gewählten gestalterischen Festsetzungen erlauben eine relativ freie 
Bestimmung von individuellen Bauabsichten. 
 
Der vorhandene Gebietscharakter der im Norden und Osten ange-
schlossenen Umgebungsbebauung bleibt dabei gewahrt. 
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8.   Naturhaushalt und Landschaft 
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird das Gebiet zum B-Plan 
„Maueräcker“ 4. Änderung auf seine Funktion im Naturhaushalt sowie 
auf Veränderungen untersucht, welche mit der Schaffung des neuen 
Baugebietes verbunden sind. 
Die o. g. Untersuchung erfolgte durch eine Umweltprüfung (UP) gem. 
§§ 1, Abs. 7 und 2, Abs. 4 BauGB. Die Ergebnisse dieser Umwelt-
prüfung sind im Teil E - Umweltbericht zusammengestellt und den B-
Planunterlagen beigefügt. Die Festlegungen darin sind verbindlich, 
dazu zählen auch die Maßnahmen zur Grünordnung (s. Teil C, II.). 
 
Am westlichen Ende der geplanten Baugebietserweiterung wird das 
Landschaftsschutzgebiet „Hochrhein – Klettgau“ tangiert. Die neue 
Erschließungsstraße A-B-C liegt dabei innerhalb der geschützten 
Flächen. 
 
Da es sich um eine bereits artengleich vorbelastete Fläche 
(Wirtschaftsweg) handelt, sind keine negativen Auswirkungen auf das 
Schutzgebiet zu erwarten. Genauere Erkenntnisse ergeben sich aus 
der Umweltprüfung. 
 
Weitere geschützten Biotope nach § 30 NatSchG (Baden-Württemberg) 
sind nicht betroffen. 
 
 
9.   Denkmalschutz 
Der B-Planbereich „Maueräcker“ 4. Änderung liegt innerhalb einer 
Fläche, welche nach § 2 DSchG dem Denkmalschutz unterliegt (archä-
ologisches Kulturdenkmal, s. Lageplan Blatt 2). 
 
Es handelt sich um eine bekannte Fläche eines römischen Gutshofes – 
die Reste des Hauptgebäudes, Nebengebäude sowie die östliche 
Umfassungsmauer. Die römische Villa, zu der zahlreiche Neben-
gebäude gehören, dehnt sich weit nach Westen in das überplante Areal 
aus. 
Die Vorgaben des Regierungspräsidiums Freiburg sind zu beachten (s. 
Teil C III, Ziffer 2). 
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10.   Realisierung und beabsichtigte Maßnahmen 
Die gewünschte, zügige Bereitstellung von neuem Wohnbauland im 
Ortsteil Grießen erfordert eine möglichst zeitnahe Umsetzung der 
geplanten Baugebietserweiterung. 
Dabei entstehen vorwiegend Kosten für die Erschließung. Ein Teil die-
ser Kosten kann über Erschließungsbeiträge beziehungsweise Kosten-
aufschläge auf die Grundstückspreise wieder eingenommen werden. 
 
Der Bebauungsplan „Maueräcker“ 4. Änderung soll Grundlage für die 
Grenzregelung und die Erschließung für Grundstücke werden, sofern 
diese Maßnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich 
werden. 
 
11.   Kosten 
Auf der Grundlage des Vorentwurfes wurden folgende Kosten zur Er-
schließung der geplanten Baugebietserweiterung Maueräcker“ 4. 
Änderung (1. – Endausbau) geschätzt: 
 
1. Straßenerstellung einschl. ca. 390.000 EUR 
 Straßenbeleuchtung  
2. Kanalisation - Trennsystem ca. 370.000 EUR 
3. Wasserversorgung einschl. ca. 130.000 EUR 
 Löschwasserentsorgung 
4. Grünordnung gemäß UB ca. 28.000 EUR 
 
 
1.- 4. Baukosten gesamt ca. 918.000 EUR 
 
 
 
 
 
 
Klettgau, den 21.01.2014 
 
 
 
 
V. Jungmann 
Bürgermeister 
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für den im Lageplan durch Abgrenzung dargestellten räumlichen 
Geltungsbereich. Die Planzeichnung (Lageplan, Blatt 2) wird wie folgt 
ergänzt: 
 
─ 

I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 
 gem. § 9 (1) BauGB  
─ 

 

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG 
 gem. § 9 (1) BauGB i.V.m §§ 1-15 BauNVO 
 Im räumlichen Geltungsbereich des B-Planes „Maueräcker“ 4. 
 Änderung wird folgende Nutzung festgesetzt: 
 
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) 
 gem. § 4 BauNVO 
1.1.1  Zulässig sind: 

- Wohngebäude, 
1.1.2  Ausnahmsweise zulässig sind: 

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
1.1.3  Ausgeschlossen werden: 

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden, Schank- 
und Speisewirtschaften sowie nicht störende Handwerks-
betriebe, 

- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und 
sportliche Zwecke, 

- Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, 
- Anlagen für Verwaltungen, 
- Gartenbaubetriebe 
- Tankstellen, 

 
1.2 Verkehrsflächen 

gem. § 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB 
 
1.3 Grünflächen  
 gem. § 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB 
 
1.4 Planungen, Nutzungsregelungen,  
 Maßnahmen und Flächen zum Schutz, für Pflege und zur 
 Entwicklung von Natur und Landschaft 
 gem. § 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB 
 
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG  
 gem. § 16 und 19 BauGB 
2.1 Das Maß der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der  
 Grundflächenzahl und die Anzahl der Geschosse als Höchst-
 grenze im Lageplan (s. Lageplan Blatt 2) bestimmt. 
 Maximal sind zwei Vollgeschosse zulässig. 
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3. HÖHE DER BAULICHEN ANLAGEN 
 gem. § 9 (3) BauGB 
3.1 Die Höhenlage der Gebäude erfolgt über die Festsetzung der 

Erdgeschossfußbodenhöhe auf OK FFB EG =  +0,00m bis 
+1,00m über OK Bordstein, gemessen in der Mitte des 
Gebäudes zur Erschließungsstraße (= ± 0,00 - s. Lageplan Blatt 
2). Zur Optimierung der Gebäudehöhenlage gegenüber dem 
bestehenden Gelände ist eine Toleranz von ± 0,15m zulässig. 

3.2 Die Gebäudehöhe wird durch die maximale Traufhöhe mit TH 
 max. +5,80m zum gewählten Haustyp in Verbindung mit der 
 zulässigen Dachneigung (s. Schemaschnitt Blatt 3) bestimmt. 
 Die maximale Firsthöhe ist mit FH +8,50m bei 2 Geschossen 
 und mit FH +6,50m bei 1 Geschoss festgesetzt. 
 
4. BAUWEISE 
 gem. § 22 BauNVO 
4.1 Als Bauweise ist die offene Bauweise gemäß § 22 (2) BauNVO 
 festgesetzt. 
4.2 Zulässig sind Einzelhäuser, bereichsweise auch Doppelhäuser 
 (s. Lageplan Blatt 2). 
 
5. ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKSFLÄCHEN 
 gem. § 23 BauNVO 
5.1 Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch die Fest-
 setzung von Baugrenzen gem. § 23 BauNVO bestimmt (s. Lage-
 plan Blatt 2). 
 
6. BESCHRÄNKUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN  
 gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB 
6.1 Angesichts überwiegend kleiner Grundstücke im Verhältnis zu 
 den hohen Verdichtungsmöglichkeiten ist zur Vermeidung von 
 gegenseitigen Beeinträchtigungen sowie zur Wahrung des 
 Gebietscharakters eine Beschränkung der Wohnungen städte-
 baulich erforderlich. Im Bereich des B-Planes „Maueräcker“ 4. 
 Änderung  sind deshalb max. 2 Wohnungen je Einheit zulässig. 
 
7. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN 
 gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB 
7.1 Die Stellung der Hauptgebäude ist durch die Vorgabe der
 Firstrichtung im Lageplan (Blatt 2) festgesetzt. 
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8. VON DER BEBAUNG FREIZUHALTENDE FLÄCHEN 
 gem. § 9 (1) Nr. 10 und (6) BauGB 
8.1 Bei den ausgewiesenen Flächen handelt es sich um freizu-
 haltende Sichtdreiecke zur Verkehrssicherheit an einmündenden 
 Straßen / Wegen  
 
9. NEBENANLAGEN 
 gem. § 14 BauNVO 
9.1 Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind auch außerhalb der 
 festgesetzten, überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 
 Maximale Abmessungen: 
 - Grundfläche 4,00 / 4,00m 
 - Wandhöhe 2,50m 
9.2 Der Mindestabstand zu öffentlichen Verkehrsflächen wird durch 
 die Baugrenze bestimmt. 
9.3 Versorgungsanlagen i.S.v. § 14 (2) BauNVO sind als Ausnahme
 zulässig. 
 
10. GARAGEN; CARPORTS UND STELLPLÄTZE 
 gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO 
10.1 Garagen, Carports und Stellplätze sind auch außerhalb der  
 überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 
10.2 Der Mindestabstand für Garagen und Carports zu öffentlichen 
 Verkehrsflächen wird durch die Baugrenze bestimmt. 
10.3 Für Stellplätze gibt es keine Beschränkungen. 
 
11. FLÄCHEN FÜR LEITUNGSRECHTE (LR) 
 gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB 
11.1 Im Bebauungsplan (s. Lageplan Blatt 2) sind innerhalb der 
 privaten Grundstücke bereichsweise Flächen für Leitungsrechte 
 zu Gunsten folgender Versorgungsträger festgesetzt (vgl. 
 Planeintrag): 

- TK/TV = Telefon / Television 
11.2 Die mit Leitungsrecht belegten Flächen sind nicht bebaubar. Es 
 darf keine Beeinträchtigung, Gefährdung oder Beschädigung 
 der Leitungen auftreten, die Zugänglichkeit muss jederzeit  
 gewährleistet sein. 
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II. FESTSETZUNGEN ZUR GRÜNORDNUNG UND FREI-
 FLÄCHENGESTALTUNG 
 gem. § 9 (1) Nr. 15, 20, 25 a) und b) BauGB 
─ 

 
 (s. Umweltbericht Teil E und Lageplan Blatt 2) 
 
1. Allgemein 
 Grenzabstände von Gehölzpflanzungen 
 Bei den Gehölzpflanzungen (Bäume, Sträucher und Hecken) 
 sind die geltenden Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes von 
 Baden – Württemberg zu beachten. 
 
2. Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung 
 (Minimierung) 
 
2.1 Maßnahme M1: Schutz des Bodens und des Wassers (§ 1a 
 Abs. 2 u. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

Die Bodenversiegelung ist auf das unvermeidbare Maß zu 
beschränken. 
Dem Schutz des unbelasteten Oberbodens (Mutterboden) ist 
eine hohe Priorität einzuräumen. Bei der Bauvorbereitung ist der 
humose Oberboden sorgfältig vom Unterboden zu trennen und 
zur Erhaltung des Bodenlebens baldmöglichst – soweit möglich 
ohne Zwischenlagerung – weiterzuverwenden. 
Ein Ausgleich der Erdbewegungen innerhalb des 
Planungsgebietes ist anzustreben, der Aushub soll, soweit 
möglich, Vorort als Auffüllmaterial verwendet werden. Es darf 
nur unbelasteter Erdaushub für Auffüllungen verwendet werden. 
Bei Zwischenlagerung und Wiederverwertung von 
Bodenmaterial sind die DIN 19731 und die Anforderungen des § 
12 BBodSchV zu beachten. 
In der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor 
Schadstoffeintrag zu schützen, Baustellenabwässer sind 
aufzufangen und zu entsorgen. Das Warten, Reinigen und 
Betanken der Baustellenfahrzeuge darf nur auf geeigneten 
Flächen erfolgen. Während  der Bauphase darf zur Vermeidung 
von Bodenverdichtung ein Befahren mit schweren 
Baumaschinen nur bei geeigneten Boden- und 
Witterungsverhältnissen stattfinden. Nach Abschluss der 
Baumaßnahmen sind bauzeitlich entstandene 
Bodenverdichtungen entsprechend dem Vorgehen nach DIN 
19731 nachhaltig zu beseitigen und die Wiederherstellung bzw. 
Stabilisierung der Bodenstruktur zu fördern. 
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2.2 Maßnahme M2: Pflanzgebot 1: Dachbegrünung  
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 

Um die negativen Auswirkungen des Vorhabens (erhöhter 
Versiegelungsgrad) für die Schutzgüter Boden und Wasser zu 
minimieren, wird folgende Maßnahme zur  Wasserrückhaltung 
am Standort festgesetzt: 
Flachdächer und  sehr flach geneigte Dächer (bis 10°) sind 
extensiv und naturnah zu begrünen.  Zur Bilanzierung wird hier 
ein Flächenanteil von 10% der zulässigen Grundfläche 
angenommen (entspricht ca. 600 m²).  

  
2.3 Maßnahme M3: Wasserrückhaltung / Grundwasserschutz am 
 Standort (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 11 und 20 BauGB) 

Auf den Grundstücken ist eine dezentrale Versickerung von 
unbelastetem oder nur geringfügig belastetem 
Niederschlagswasser (z. B. von Dachflächen) mit Hilfe von 
Versickerungsanlagen wie z.B Versickerungsmulden aufgrund 
von Gefällesituationen und der städteplanerischen Gestaltung 
nicht möglich.  
Um die negativen Auswirkungen des Vorhabens (erhöhter 
Versiegelungsgrad) für die Schutzgüter Boden und Wasser zu 
minimieren, wird der Einbau von Retentionszisternen zur 
Regenwasserbewirtschaftung und Wasserrückhaltung am 
Standort festgesetzt. Die Zisternen sind über einen gedrosselten 
Ablauf zu entleeren und mit einem Notüberlauf auszustatten.  

 
Hof- und Vorplätze, Zufahrten, Stell- und Lagerflächen sind mit 
wasserdurchlässigen Belägen (z.B. wassergebundene Decken, 
Kiesdecken, Schotterrasen, Rasenpflaster) zu befestigen. 
Stellplätze sind als begrünte oder teilbegrünte Parkflächen zu 
gestalten. Sofern Hofflächen wasserundurchlässig befestigt 
werden, sind deren Oberflächenwässer einer Zisterne mit einem 
erhöhten Puffervolumen zuzuleiten.  
 
Die errichteten Zisternen mit Puffervolumen sind von der 
Gemeinde Klettgau im Zuge der Abnahme der Hausanschlüsse 
mit zu überprüfen. 
 

2.4 Maßnahme M4: Pflanzgebot 2: Festsetzung von 40 m² 
 öffentlicher, nicht überbaubarer Grünfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 
 25a und § 178 BauGB) 

Bei den ausgewiesenen Flächen handelt es sich um 
freizuhaltende Sichtdreiecke zur Verkehrssicherheit an 
einmündenden  Straßen / Wegen. Die Fläche ist als 
Wiesenfläche zu unterhalten (2 x Mahd pro Jahr), das Mähgut 
ist abzuräumen. Düngemaßnahmen sind zu unterlassen.  
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2.5 Maßnahme M5: Schutz der Tierwelt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 
Zum Schutz der Tierwelt ist im Zeitraum vom 01. März bis 30. 
September das Roden, Abschneiden oder Zerstören von 
Hecken, Gebüschen und Bäumen untersagt (§ 43 (2) NatSchG 
BW). 
Lichtemissionen sind zum Schutz nachtaktiver Tiere durch die 
Verwendung von Natrium-Dampflampen statt Quecksilber-
Hochdrucklampen zu vermindern. 

  
2.6 Maßnahme M6: Pflanzgebot 3: Festsetzung von 1.304 m² 
 privater, nicht überbaubarer Grünfläche als Magerwiese, 
 Pflanzung von 19 Hochstämmen (Obstgehölze)  
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 

Im Süden sowie im Westen (begleitend zur Erschließungsstraße 
A-B-C) des Vorhabengebiets ist jeweils ein 5 m breiter privater 
Grünstreifen festgesetzt. Er dient zur besseren Einbindung der 
Bauvorhaben in die Landschaft. 

Für die Fläche ist eine Heudruschsaat gemäß LUBW-Verfahren 
vorzusehen (s. Merkblatt Nr.6, "Gräser und Kräuter am richtigen 
Ort", Fachdienst Naturschutz, LUBW). Düngemaßnahmen sind 
zu unterlassen. Die Pflege der Magerwiesen hat als 
zweischürige Mahd (1. Schnitt nach dem 01. Juli) und mit 
Beräumung des Mahdgutes zu erfolgen. 
Als schutzgutübergreifender Ausgleich für die Beeinträchtigung 
von Bodenfunktionen und den Eingriff in das Landschaftsbild 
sind zwei Baumreihe mit 15 (Süden) bzw. 4 (Westen) 
hochstämmigen Obstgehölzen (StU mind. 16/18) gemäß 
Planeintrag zu pflanzen. Die Bäume sind durch regelmäßige 
Pflege dauerhaft zu erhalten, abgängige Pflanzen sind 
gleichwertig zu ersetzen.  
Für die Bepflanzungen sind nur Pflanzen aus regionaler 
Herkunft (Naturraum) zu verwenden. Die Herkunft der Pflanzen 
ist nachzuweisen (§ 44 NatSchG BW). 

 
2.7 Maßnahme M7: Pflanzgebot 4: Pflanzung von 37 Straßen-
 bäumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 

Begleitend zu den Erschließungsstraße B-D-G, C-E-H und F-G-
H sind gemäß Planeintrag 37 Straßenbäume (Kegelförmige 
Spitz-Ahorn / Acer platanoides 'Cleveland', StU mind. 16/18) zu 
pflanzen. Die Gehölzstandorte können im Bereich der 
Grundstückszufahrten den Erfordernissen bauseits angepasst 
werden. Die Bäume sind durch regelmäßige Pflege dauerhaft zu 
erhalten, abgängige Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.  
Für die Bepflanzungen sind nur Pflanzen aus regionaler 
Herkunft (Naturraum) zu verwenden. Die Herkunft der Pflanzen 
ist nachzuweisen (§ 44 NatSchG BW). 
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2.8 Maßnahme M8: Pflanzgebot 5: Begrünung von 5.926 m² privater 
 Freiflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 

Die unbebauten Flächen auf dem Baugrundstücken (7.270 m² - 
1.304 m² -40 m²= 5.926 m²), die nicht zur Erschließung der 
Gebäude oder für eine andere zulässige Verwendung 
erforderlich sind, sind zu begrünen und gärtnerisch zu 
unterhalten.  
 
Es sind bevorzugt regionaltypische, standortgerechte Gehölze 
(Artenempfehlung s.u.) - und bei ausreichendem Platzangebot 
großwüchsige Arten  - zu verwenden.  
Bauliche Abgrenzungen (Zäune, Mauern) sind nach Möglichkeit 
mit heimischen Gehölzen (Sträucher oder Rankpflanzen) zu 
begrünen. 
Koniferen sind nur in Form von klein- und mittelwüchsigen Arten 
und Sorten zulässig bzw. sind auf eine Höhe von 2,00 m zu 
beschränken. 
 
Bei zusammenhängenden Stellplatzflächen ist je angefangene  
vier Stellplätze ein hochstämmiger Laubbaum (Kegelförmiger 
Spitz-Ahorn / Acer platanoides 'Cleveland', StU mind. 16/18) in 
eine zu  begrünende Baumscheibe (Größe mind. 2,0 m x 2,0 m) 
zu  pflanzen und gegen Befahren zu schützen. 
 
Folgende Gehölze werden im Vorhabensgebiet zur 
Anpflanzung empfohlen: 
 
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn 
Carpinus betulus  Hainbuche 
Cornus sanguinea  Roter Hartriegel 
Corylus avellana  Hasel 
Crataegus monogyna  Eingriffliger Weißdorn 
Euonymus europaeus  Europäisches Pfaffenhütchen 
Fagus sylvatica   Rot-Buche 
Fraxinus excelsior  Gemeine Esche 
Ligustrum vulgare  Gemeiner Liguster 
Lonicera xylosteum  Rote Heckenkirsche 
Quercus petraea  Trauben-Eiche 
Quercus robur    Stiel- Eiche 
Rosa canina agg.  Hunds-Rose Artengruppe 
Rosa rubiginosa agg.  Wein-Rose Artengruppe 
Sorbus aria   Mehlbeere 
Viburnum lantana  Wolliger Schneeball 
Viburnum opulus  Gewöhnlicher Schneeball 
 

 
 

  



 Gemeinde Klettgau 
 Bebauungsplan „Maueräcker“ im OT Grießen 
 4. Änderung 
 
─

Endgültige Fassung vom 21.01.2014 Seite 8 

─ 

 
 

 
planungsbüro + vermessungsbüro  k a i s e r,  daimlerstraße 15, 79761 waldshut-tiengen, tel.: 07741/9211-0, fax: 07741/9211-22 

O:\Projekte\13\1310\MS Word\B-Plan\Pr\105_BPL-C-01.docx 

 

Teil C 
TEXTLICHE 
FEST-
SETZUNGEN 

Fortsetzung... 
 

Weiterhin eignen sich regionaltypische, robuste Sorten von 
Obstgehölzen wie Apfel, Zwetschge, Birne und Kirsche. 
 
Diese Liste ist nicht abschließend, es können auch andere, 
bevorzugt heimische Arten, die sich aus gestalterischen 
Gründen anbieten, gepflanzt werden.  
 
Bäume und Sträucher sind - soweit nicht durch andere 
Festsetzungen gesondert geregelt - in einem Abstand von 2,50 
m zu  unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Nachträgliche 
Leitungen sind im genannten Abstand an den Gehölzen 
vorbeizuführen.  
 
Bei den Gehölzpflanzungen (Bäume, Sträucher und Hecken)  
sind die geltenden Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes von  
Baden – Württemberg zu beachten. 

 
2.9 Maßnahme M9: Pflanzgebot 6: Anpflanzungen auf Baugrund-
 stücken (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 

Zur Eingrünung der geplanten Bebauung sind pro 
Baugrundstück 2 Hochstämme zu pflanzen. Die Baumstandorte 
sind hierbei frei wählbar. Die in den Maßnahme M7 und M8 
festgesetzten Obst- bzw. Straßenbäume können angerechnet 
werden. 
Es sind regionaltypische, robuste Sorten von Obstgehölzen wie 
Apfel, Zwetschge, Birne und Kirsche (insgesamt 12 Stück, 
Stammhöhe 1,80 m) zu pflanzen. 
Für die Bepflanzungen sind nur Pflanzen aus regionaler 
Herkunft (Naturraum) zu verwenden. Die Herkunft der Pflanzen 
ist nachzuweisen (§ 44 NatSchG BW). 
 
Sämtliche durch Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen sind  
spätestens ein Jahr nach Bezug der Gebäude herzustellen.  Alle 
Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten und  bei 
Abgang artengleich zu ersetzen. 
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III. NACHRICHTLICH ÜBERNOMMENE FESTSETZUNGEN UND 
 HINWEISE 
 gem. § 9 (6) BauGB 
─ 

 

1. Planvorlage 
 Die Planunterlagen zum Bauantrag müssen folgende Angaben 
 enthalten: 
1.1 Bestehender und geplanter Geländeverlauf in allen Gebäude-
 schnitten und Ansichten (entlang der Umfassungswände). 
1.2 Darstellung der bestehenden oder geplanten Höhen der zuge-
 ordneten Erschließungsstraße in den Gebäudeschnitten und  
 Ansichten mit Bezug zur Straße. 
1.3 Bei an der Grundstücksgrenze zusammen gebauten Gebäuden  
 oder Garagen ist die jeweils zuerst erstellte Bebauung zur  
 besseren Beurteilung in der nachfolgenden Planung maß-
 stäblich mit darzustellen. 
 
2. Denkmalschutz (Hinweis) 
 Regierungspräsidium Freiburg, Abteilung Wirtschaft, Raumord-
 nung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen vom 11.12.2013. 
 Das Plangebiet liegt innerhalb einer Fläche, die nach § 2 DSchG 
 geschützt ist (s. Anlage Karte und Listenausdruck mit der 
 Angabe der Flst. Nummern). Es handelt sich um einen 
 römischen Gutshof. In der Anlage 2 finden Sie eine Über-
 lagerung eines Luftbildes mit der bisher bekannten Fläche des 
 römischen Gutshofs – die Reste des Hauptgebäudes sowie von 
 Nebengebäuden sowie die östliche Umfassungsmauer – mit 
 dem von Ihnen uns zugesandten Plan. Die römische Villa, zu 
 der zahlreiche Nebengebäude gehören, dehnt sich noch weit 
 nach Westen in das überplante Areal aus. 
 Alle Planungen und Maßnahmen innerhalb dieser archäologisch 
 relevanten Flächen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind wie 
 Oberbodenabtrag, Baugrunduntersuchungen, Bauaushub sind 
 daher frühzeitig mit der archäologischen Dankmalpflege im 
 Regierungspräsidium Freiburg, Ref. 26 – Denkmalpflege, 
 (Tel. 0761/208-3570; Fax: 0761/208-3599) abzustimmen. 
 Wir schlagen deshalb im Vorfeld eine geophysikalische 
 Prospektion durchzuführen, um die Befundsituation sowie Aus-
 dehnung und Zerstörungsgrad der Befunde zu klären. Die 
 anfallenden Kosten sind vom Vorhabensträger zu übernehmen. 
 Auf Grundlage der Ergebnisse kann dann entschieden werden, 
 ob archäologische Sondierungen erforderlich sind. 
 
 
 

  



 Gemeinde Klettgau 
 Bebauungsplan „Maueräcker“ im OT Grießen 
 4. Änderung 
 
─

Endgültige Fassung vom 21.01.2014 Seite 10 

─ 

 
 

 
planungsbüro + vermessungsbüro  k a i s e r,  daimlerstraße 15, 79761 waldshut-tiengen, tel.: 07741/9211-0, fax: 07741/9211-22 

O:\Projekte\13\1310\MS Word\B-Plan\Pr\105_BPL-C-01.docx 

 

Teil C 
TEXTLICHE 
FEST-
SETZUNGEN 

Fortsetzung... 

 Nach Abschluss der Voruntersuchungen kann festgelegt 
 werden, ob und in welchem Umfang unter anteiliger Kosten-
 übernahme durch die Vorhabensträger archäologische Unter-
 suchungen zur Sicherung der Funde und Befund durchzu-
 führen sind. 
 Um das weitere Vorgehen mit der archäologischen Denk-
 malpflege, Regierungspräsidium Freiburg, Ref. 26 (Tel. 
 0761/208-3570; Fax. Nr. 0761/208-3599) im Detail abzu-
 stimmen und den zeitlichen Ablauf festzulegen, sind frühzeitige 
 Gespräche mit den Vorhabensträgern, der zuständigen Unteren 
 Denkmalschutzbehörde und der archäologischen Denkmal-
 pflege im Regierungspräsidium einzuplanen. 
 Wir weisen darauf hin, dass archäologische Funde, die im Zuge 
 von Erdarbeiten entdeckt werden, gemäß § 20 Denkmal-
 schutzgesetz Baden-Württemberg unverzüglich der Archäo-
 logischen Denkmalpflege, Ref. 26 im Regierungspräsidium 
 Freiburg zu melden sind. 
 Wir bitten Sie, das archäologische Kulturdenkmal im Plan zu 
 kennzeichnen (nachrichtl. Übernahme gem. § 9 (6) BauG). 
 Nachricht hiervon erhält das Landratsamt Waldshut, Untere 
 Denkmalschutzbehörde zur Kenntnis. 
 
 Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archäologische 
 Bodenfunde zutage treten können, ist der Beginn von Er-
 schließungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aushub-
 arbeiten frühzeitig dem 
 Regierungspräsidium Freiburg,  Ref. 26 – Denkmalpflege, 
 Fachgebiet Archäologische Denkmalpflege 
 (per Post, per Fax: 0761/208-3599 oder 
 per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) 
 schriftlich mitzuteilen. Gemäß § 20 des Denkmalschutzgesetzes 
 sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde 
 (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstände, Gräber, 
 auffällige Bodenverfärbungen u.ä.) umgehend zu melden und 
 bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im 
 Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist 
 ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuräumen. 
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3. Objektschutz (Hinweis) 
 Die neue Bebauung entsteht in leichter bis mittlerer Hanglage. 
 Bauflächen in Hanglage sind einem erhöhten Risiko möglicher 
 Hochwasserschäden an Gebäuden, beim Zusammentreffen 
 ungewöhnlicher Umstände und außergewöhnlich hohen Nieder-
 schlägen, ausgesetzt. Informationen über geeignete Schutz-
 maßnahmen können bei der Gemeinde eingesehen werden. 
 Ergänzend kann auch die Hochwasserschutzfibel des Bundes-
 ministeriums für Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung 
 Verwendung finden. 
 
4. Landwirtschaft (Hinweis) 
 Die geplante Baugebietserweiterung grenzt im Westen und 
 Süden an intensiv landwirtschaftlich genutzte Flächen. Daraus 
 resultierende Immissionen (z.B. Geruch, Staub, Lärm etc.) sind 
 im zulässigen Rahmen zu dulden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Klettgau, den 21.01.2014 
 
 
 
 
Volker Jungmann 
Bürgermeister 
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Teil D 
PLANTEIL 

1. Flächennutzungsplan (Auszug) (Blatt 1) unmaßstäblich 
 
2. Lageplan (Blatt 2) M 1:500 
 
3. Schemaschnitt (Blatt 3) M 1:100 
 
4. Schnitt 1 – 1 (Blatt 4) M 1:200 
 
5. Gestaltungsplan (Blatt 5) M 1:500 
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Blatt 1 
 
 Auszug aus dem Flächennutzungsplan 
der Gemeinde Klettgau 
vom 17.02.1997, genehmigt am 01.10.1997 
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1. AUFGABENSTELLUNG 
 
Im Rahmen der 4. Änderung des Bebauungsplanes (B-Planes) "Maueräcker" soll ein Umweltbericht 
als Grundlage für die Umweltprüfung nach § 2a Baugesetzbuch (BauGB) erstellt werden. 
 
Der B-Plan wurde 1994 aufgestellt und erfuhr in den Jahren 2003, 2009 und 2011 Änderungen 
hinsichtlich der Grundstückszuschnitte, der Bauvorschriften sowie der Festsetzungen von Trauf- und 
Firsthöhen, Dachneigung und den Flächen für den ruhenden Verkehr. 
Der Gemeinderat der Gemeinde Klettgau hat am 22.07.2013 den Aufstellungsbeschluss für eine 4. 
Änderung des B-Plans gefasst. Das Planwerk soll so ertüchtigt werden, dass für die verbliebenen 
Restflächen des B-Planes "Maueräcker" die planungsrechtlichen Voraussetzungen für einen 
zeitgemäßen Wohnungsbau geschaffen werden. Weil mit der 4. Änderung Grundzüge der bisherigen 
Planung tangiert werden, ist ein zweistufiges Bauleitplanverfahren mit Umweltprüfung erforderlich.  
 
Da der Geltungsbereich der 4. Änderung des B-Planes innerhalb dem des derzeit gültigen B-Planes 
"Maueräcker" liegt und somit bereits heute eine Nutzung der Flächen als Wohngebiet zulässig sind, 
kann in Absprache mit dem Landratsamt Waldshut, Amt für Umweltschutz, die Umweltprüfung in 
gestraffter Form vorgenommen werden.  Hierbei sind die maximal zulässigen Eingriffe der Planung 
vor und nach der 4. Änderung des B-Planes gegenüberzustellen und in ihren Auswirkungen auf 
Natur und Landschaft zu bilanzieren. 
 
Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 05.08.2013 bis einschl. 06.09.2013, die 
Behörden hatten ihre Stellungnahmen ebenfalls bis spätestens 06.09.2013 abzugeben.  
 
 
UP- Pflicht im Bebauungsplanverfahren 
 
Das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz-Bau) vom 24. Juni 2004 und das BauGB vom 23. 
September 2004 (zuletzt geändert am 11.06.2013) sehen vor, dass für alle Bauleitpläne eine 
Umweltprüfung durchzuführen ist. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist die Umweltprüfung ein Verfahren, in 
dem für die Belange des Umweltschutzes die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen 
ermittelt sowie in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil der Begründung des B-Planes 
beschrieben und bewertet werden. 
 
Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind die Eingriffe in die Umwelt gemäß § 1 
BauGB  abzuwägen sowie der Nachweis der Ausgleichbarkeit der Eingriffe durch Planung konkreter 
Maßnahmen zu führen.  
 
 
2. VORHABENSBESCHREIBUNG 
 
2.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4. Änderung liegt am südöstlichen Rand des Klettgauer 
Ortsteils Grießen, südwestlich der bereits vorhandenen Bebauung des Baugebiets "Maueräcker".  
Das Planungsgebiet umfasst eine Fläche von ca. 1,96 ha: Teilflächen der Flurstücke 2726/1 und 
2858/2 (beide Wege, insgesamt 1.029 m²) sowie des Flurstücks 3028 (Sportfläche, Ackerland: 
18.550 m²). Darin werden Flächen als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Hierzu besteht 
aufgrund der beständigen Nachfrage von einheimischen BürgerInnen nach Bauland nach wie vor 
dringender Bedarf.  
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2.2 Festsetzungen des Plans / Bedarf an Grund und Boden 
 
Art der baulichen Nutzung 
 
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Weiterhin sind 
Verkehrsflächen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB, Hauptversorgungs- und 
Hauptabwasserleitungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB, Grünflächen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 
15 und Abs. 6 BauGB sowie Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen zum 
Schutz, für Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft  gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und 
Abs. 6 BauGB vorgesehen. Ausnahmsweise zulässig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes. 
 
 
Überbaubare Grundstücksflächen, Maß und Höhe der baulichen Nutzung, Bauweise 
 
Das Maß der baulichen Nutzung ist dem zeichnerischen Teil des B-Planes zu entnehmen. 
Die überbaubare Grundstücksfläche wird durch die Grundflächenzahl 0,4 sowie die Festsetzung von 
Baugrenzen bestimmt. Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt.  
Es sind Einzel- und bereichsweise Doppelhäuser mit maximal zwei Vollgeschossen zulässig.  
Die maximal zulässige Gebäudehöhe erfolgt über die Festsetzung der Erdgeschossfußbodenhöhe im 
Lageplan. Sie wird durch die maximale Traufhöhe + 5,80 m in Verbindung mit der zulässigen 
Dachneigung bestimmt. Die maximale Firsthöhe ist mit + 8.50 m (2-geschossig) bzw. + 6.50 (1-
geschossig) festgesetzt.  
Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die im Lageplan eingezeichnete Vorgabe der 
Firstrichtung festgelegt. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur zulässig, wenn es sich nicht um 
Gebäude im Sinne von §2 (2) LBO handelt. Maximale Abmessungen: Grundfläche 4 x 4 m. Der 
Mindestabstand für Nebenanlagen aller Art zu öffentlichen Verkehrsflächen ist auf 5,00 m 
festgesetzt. Garagen, Carports und Stellplätze sind auch außerhalb der überbaubaren 
Grundstücksflächen zulässig.  Der Mindestabstand zu öffentlichen Verkehrsflächen ist für Garagen 
und Carports auf 5,00 m, für Stellplätze auf 0,50 m festgesetzt. Innerhalb privater Grundstücke sind 
bereichsweise Flächen für Leitungsrechte festgesetzt, diese Flächen sind nicht bebaubar. 
 
 
Bedarf an Grund und Boden 
 
Das Vorhabensgebiet mit einer Gesamtfläche von ca. 1,96 ha lässt sich wie folgt gliedern: 
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,48  ha 
Öffentliche Verkehrsflächen + Straßengrün ca. 0,35  ha 
Private, nicht überbaubare Grünflächen ca. 0,13 ha 
 
 
2.3 Vorhabensalternativen / Anderweitige Planungsmöglichkeiten  
 (Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)  
 
Die Hälfte der ursprünglichen B-Planfläche "Maueräcker" ist derzeit bebaut. Für die verbliebenen 
Restflächen soll das städtebauliche Konzept geändert werden, um so den Anforderungen an eine 
zeitgemäße Bebauung gerecht zu werden. Das Neubaugebiet in Richtung Westen, soll für den Ort 
Grießen den Bedarf von Wohnbauflächen für die kommenden 10 Jahre decken.  
Der gewählte Standort hat folgende Vorteile: 
 
● die Fläche ist durch ihre planungsrechtliche Festsetzung im Flächennutzungsplan als Bauland 

und den für den Geltungsbereich derzeit gültigen Bebauungsplan "Maueräcker" für 
Wohnbebauung vorgesehen und kann kurzfristig zur Bebauung bereitgestellt werden. Es werden 
keine zusätzlichen Teile der freien Landschaft beansprucht. 

● das Gelände grenzt unmittelbar an vorhandene Wohngebiete sowie Verkehrsanlagen und ist 
durch aktuelle Nutzungen vorbelastet (Bodennutzung durch intensive Landwirtschaft, Eintrag von 
Schall- und Schadstoffemissionen). 

● die Erschließung ist gesichert. 
● die Grundstücke befinden sich bereits im Eigentum der Gemeinde Klettgau. 
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3. RAUMBEDEUTSAME VORGABEN UND ZIELE DES UMWELTSCHUTZES 
 
3.1 Vorgaben der Raumplanung 
 
Das Vorhabensgebiet ist im Regionalplan als geplante "Siedlungsfläche Wohnen und Mischgebiet" 
(genehmigte und im Verfahren befindliche FNP- und BBpläne)" eingezeichnet.  
Im derzeit gültigen Flächennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Klettgau ist das B-Plangebiet als 
Wohnbaufläche ausgewiesen. Die 4. Änderung kann somit aus dem FNP entwickelt werden. 
 
 
3.2   Vorgaben der Landschaftsplanung 
 
Das B-Plangebiet 4. Änderung ist im Landschaftsplan (Kamm + Pohla, Lörrach, Stand Oktober 1995) 
als geplante Wohnbaufläche eingezeichnet. Im "Leitbild zur künftigen Entwicklung" treffen die 
VerfasserInnen  für das Planungsgebiet folgende Aussage: "Aufgrund seiner Lage und Infrastruktur 
soll Grießen als zweites Zentrum der Gemeinde ebenfalls 'Schwerpunkt für Wohnstätten' für die 
Gesamtbevölkerung sein. Um einem übermäßigen Landschaftsverbrauch entgegenzuwirken, muss 
bei neuen Baugebieten eine der Ortsstruktur angemessene Verdichtung angestrebt werden. Mit 
Hausgruppen / Wohnhöfen im jüngsten Baugebiet "Maueräcker" wird versucht, dieses Ziel 
umzusetzen. Diese große, von der Gemeinde erworbene Fläche am Südrand des Ortes wird in 
Etappen erschlossen und soll in den nächsten Jahren die Bauplatznachfrage von Bewohnern der 
ganzen Gemeinde decken."  
Das Vorhabensgebiet wird demnach für die Siedlungsentwicklung als geeignet bewertet.  
 
Schutzgebiete  

 
Abb.: Schutzgebiete. Quelle: LUBW, 08.10.2013 
 
Südlich und westlich grenzt an die Vorhabensfläche das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 3.37.011 
"Hochrhein-Klettgau (6 Teilgebiete) an. In diesem liegen - in räumlicher Nähe zum B-Plangebiet 4. 
Änderung - ein Waldschutzgebiet "Schonwald Birnberg" (Nr. 200171) sowie  mehrere nach § 32 
NatSchG geschützte Biotope (Nr. 183163370126 Feldhecke III südlich von Grießen, Nr. 
183163370127 Hohlweg südlich von Grießen, Nr. 183163370128 Feldhecke südlich von Grießen, Nr. 
183163370129 Feldhecke IV südlich von Grießen sowie Nr. 183163370131 Naturnaher Verlauf des 
Netzbächleins südöstlich von Grießen).  
 

 

Vorhabensgebiet 

Waldschutzgebiet 
200171 

Biotop 183163370129 

Biotop 183163370128 

 

LSG 3.37.011 

Biotop 183163370131 

Biotop 183163370127 

 Biotop 183163370126 
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4. AKTUELLE FLÄCHENNUTZUNG  
 
Im Norden und Osten wird das B-Plangebiet 4. Änderung durch Wohnbebauung, im Süden durch 
landwirtschaftliche Nutzflächen (Weide) und im Westen durch einen asphaltieren Landwirtschaftsweg 
und Ackerland begrenzt.  
Aktuell werden die Flächen des Vorhabensgebietes überwiegend landwirtschaftlich (Ackerland) 
genutzt. Am westlichen Rand des B-Planbereichs findet sich ein begrünter Bolzplatz, der erst im 
Endausbau des geplanten Baugebietes in Anspruch genommen werden soll. 
 

 
Abb.: Vorhabensgebiet in Richtung Nordwest (Ackerfläche Bildmitte, linker Bildrand: Bolzplatz).  
Dahinter und rechts die bestehende Bebauung des Baugebiets "Maueräcker". 
Im Vordergrund Weidefläche, rechts intensiv bewirtschaftetes Ackerland. Stand 08.10.2013 

 

 
Abb.: Vorhabensgebiet in Richtung Südosten.  
Im Hintergrund Landschaftsschutzgebiet "Hochrhein-Klettgau" mit Wald, Streuobstwiesen, Weiden. 
Bildmitte Landwirtschaftsweg. Links jetziger Orstrand, rechts Vorhabensfläche. Stand 08.10.2013 
 



 
 

Gemeinde Klettgau, OT Grießen:  Bebauungsplan "Maueräcker", 4. Änderung  -  Umweltbericht          6 

 

5.   VERGLEICH GEPLANTE EINGRIFFSSITUATION - "NULLFALL" /  
  FESTSETZUNG DES UNTERSUCHUNGSRAHMEN 

 
Maßgeblich für die Beurteilung der vorliegenden Planung hinsichtlich ihrer Auswirkungen für Natur 
und Landschaft ist der "Nullfall". Dieser beschreibt die Entwicklung des Untersuchungsraums, wie er 
sich ohne Realisierung des B-Plans 4. Änderung ergeben würde. Für den Geltungsbereich gilt als 
"Nullfall" die Bebauung als "Allgemeines Wohngebiet" gemäß den Festsetzungen des derzeit 
gültigen Bebauungsplanes "Maueräcker". Die zu erwartenden Umweltauswirkungen, die sich aus den 
Festsetzungen der 4. Änderung des B-Plans ergeben, werden dem Nullfall gegenüber gestellt.  
Für die Schutzgüter "Klima und Luft", "Tiere und Pflanzen" "Landschaftsbild und Erholung" sowie 
"Landwirtschaft" ergeben sich hierbei keine erheblichen Veränderungen: 
 
Eingriffsituation der Schutzgüter "Klima und Luft" 
sowohl beim "Nullfall" als auch bei Realisierung des B-Planes 4. Änderung 
• gehen durch Bebauung Kaltluftentstehungsflächen (in eher geringem Umfang) verloren und der 
 Gesamtversiegelungsgrad auf Gemarkung Klettgau wird weiter erhöht,  
• werden für die Durchlüftung vorhandener Siedlungsstrukturen keine wesentlichen Barrieren für den 
 Kaltluftabfluss aufgebaut  
• erhöht sich während der Bauzeit das Verkehrsaufkommen durch Baufahrzeuge, was zu 
 erhöhten Lärm-, Staub- und Schadstoffimmissionen führen kann 
• ist die mit dem Bau von Straßen und Wohnbebauung einhergehende Entwicklung der 
 Emissionssituation nicht prognostizierbar, jedoch vergleichbar. 
 
Eingriffsituation der Schutzgüter "Tiere und Pflanzen" 
sowohl beim "Nullfall" als auch bei Realisierung des B-Planes 4. Änderung 
• führt die Flächeninanspruchnahme zum Verlust von ökologisch eher geringwertigem Ackerland und 
 Sportflächen (Rasen) 
• können Lärm-, Licht- und Schadstoffimmissionen während der Bauzeit zu Stress bei 
 störungsempfindlichen Tierarten führen 
• führen zu erwartende Lichtemissionen durch Geländebeleuchtungen und Gebäudenutzungen 
 außerhalb der Tageszeit zu einer verstärkten Anziehung nachtaktiver Insekten. 
 
Eingriffsituation der Schutzgüter  "Landschaft und Erholung" 
sowohl beim "Nullfall" als auch bei Realisierung des B-Planes 4. Änderung 
• ist das Vorhabensgebiet nicht mehr frei zugänglich. 
• stellt die geplante Bebauung mit Wohnhäusern eine weitere Überprägung des Landschaftsbildes 
 dar und wird vor allem als visuelle Beeinträchtigung subjektiv unterschiedlich wahrgenommen.  
• vermindert die Versiegelung die Vorhabensfläche in ihrer Natürlichkeit.  
• wird das Gelände modelliert und mit Hilfe von Böschungen terrassiert.  
• wird am westlichen Ende der geplanten Baugebietserweiterung das Landschaftsschutzgebiet 
 „Hochrhein – Klettgau“ durch eine neue Erschließungsstraße tangiert.  
• können Schallimmissionen aus Wohngebieten zu einer Verringerung der "Ruhe und Ungestörtheit" 
 (Aspekte der Natürlichkeit) führen.  
• sind Beeinträchtigungen aus dem zu erwartenden zusätzlichen Verkehrsaufkommen nicht 
 prognostizierbar, jedoch vergleichbar.  
 
Eingriffsituation des Schutzgutes "Landwirtschaft" 
sowohl beim "Nullfall" als auch bei Realisierung des B-Planes 4. Änderung 
• ergeben sich bauzeitliche Beeinträchtigungen der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen 
 durch baubedingten Verkehr 
• bedeutet Verlust landwirtschaftlicher Nutzfläche fehlende Aufstockungsmöglichkeiten und 
 Einkommensbeschränkungen für landwirtschaftliche Betriebe 
• kann der Anspruch auf Ungestörtheit der Wohnnutzung mit den Interessen von landwirtschaftlicher 
 Nutzung kollidieren (z.B. Geruch-, Staub-, Lärmimmissionen, Abdrift von Pflanzenschutzmitteln) 
 
Demzufolge kann sich die detaillierte Bestandsaufnahme und -bewertung sowie die genauere 
Ermittlung der Eingriffssituation auf die Schutzgüter "Boden" sowie "Wasser" beschränken. 
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6. BESTANDSBEWERTUNG UND EINGRIFFSERMITTLUNG FÜR DIE RELEVANTEN 
UMWELTBELANGE "BODEN" UND "WASSER" 

 
6.1 Boden 
 
Bestand 
 
In der Ökologischen Standorteignungskarte für den Landbau in Baden-Württemberg sind für das 
Baugebiet gute Eignung für den Ackerbau sowie großenteils ausreichende Eignung für den 
Erwerbsobstbau verzeichnet. Altlastenverdachtsflächen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden, 
über das Vorkommen von Bodendenkmalen im Untersuchungsgebiet ist nichts bekannt.  
Der betroffene Bodenbestand ist nach den Daten der Bodenschätzung mit dem Klassenzeichen LT3 
V 60-74 ausgewiesen.  
 
Die Bewertung des Bestandes erfolgt für das Schutzgut "Boden" nach Heft 23 LUBW. 
Hieraus ergeben sich für die einzelnen Bodenfunktionen folgende Bewertungsklassen: 
 

 Bewertungsklassen 

Klassenzeichen 
Natürliche 

Bodenfruchtbarkeit 
Ausgleichkörper im 

Wasserkreislauf 
Filter und Puffer für 

Schadstoffe 

LT3 V 60-74 3 2 3 
 
Bewertungsklasse 0 = keine Funktionserfüllung (versiegelte Fläche) 
Bewertungsklasse 1 = geringe Funktionserfüllung 
Bewertungsklasse 2 = mittlere Funktionserfüllung 
Bewertungsklasse 3 = hohe Funktionserfüllung 
Bewertungsklasse 4 = sehr hohe Funktionserfüllung 
 
Aus der Zusammenfassung der Bewertungsklassen für die einzelnen Bodenfunktionen ergeben sich 
nach Heft 23 folgende Wertstufen der betroffenen Böden: 
 

Klassenzeichen 
Bewertungsklassen für die 

Bodenfunktionen 
Wertstufe  

(Gesamtbewertung der Böden)  

LT3 V 60-70 3-2-3 2,666 
 
Es handelt sich damit um einen Standort mit einer mittleren bis hohen Bedeutung 
(=Schutzwürdigkeit) für das Schutzgut Boden." (Wertstufe IV-III).  
 
Im Planungsgebiet derzeit folgende Versiegelungsgrade vorhanden: 
Flst. 2858/2 Weg: 625 m² versiegelt 
Flst. 3028 Ackerland / Sportfläche: 15.245 m² unversiegelt 
Flst. 2726/1 Weg: 165 m² versiegelt, 224 m² teilversiegelt. 
= Gesamtfläche: 19.579 m² 
 
Eingriffssituation 
 
Sowohl beim "Nullfall" als auch bei Realisierung des B-Planes 4. Änderung 
• führt das Befahren nicht versiegelter Flächen beim Bau zur Verdichtung des Bodens und zu 

einer Reduktion seiner Funktionsfähigkeit.  
• besteht während der Bauphase die Gefahr des Eintrages von Gefahr- und Treibstoffen aus 

Baumaschinen. 
• stellt außerhalb versiegelter Flächen Schadstoffeintrag aus den Verkehrsflächen (Einträge von 

Reifenabrieb, Ölverluste, Streusalz über das Spritzwasser und bei Starkregen über den direkten 
Abfluss) eine funktionelle Beeinträchtigung des Bodens dar 

 
Zur Ermittlung der Eingriffsituation der vorliegenden Planung gegenüber dem "Nullfall" sind die 
Summen der jeweils maximal zulässigen Versiegelungswirkungen im Plangebiet zu ermitteln. 
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a. Versiegelungswirkung und Eingriffsituation des derzeit gültigem B-Plan "Maueräcker" 

(Nullfall): 
 
• Zulässige Grundfläche: Baulandfläche X GRZ =15.235 m² x 0,4 = 6.094 m² (Vollversiegelung). 
• Max. Überschreitung der zulässigen Grundfläche um 50% = 6.094 m²: 2 = 3.047 m² 
 (Teilversiegelung).  
 Abzüglich Bestand Teilversiegelung Verkehrsflächen: 3.047 m² - 224 m² = 2.823 m² 
• Öffentl. Verkehrsfläche: 2.913 m² (Vollversiegelung). 
 Abzüglich Bestand Vollversiegelung Verkehrsflächen: 2.913 m² - 790 (625 + 165) m² = 2.123 m² 
 
Demnach ergibt sich für die Böden mit den Klassenzeichen LT3 V 60-74 eine potentielle 
Neuversiegelung von ca. 11.040 m² (6.094 + 2.823 + 2.123), 7.525 m² (19.579 - 11.040 - 224 - 790) 
bleiben auch nach Durchführung der Planung unversiegelt. 
 
Durch Neuversiegelung der Böden gehen sämtliche Bodenfunktionen verloren. Die Böden weisen 
nach der Maßnahme die Wertstufe 0 = keine Funktionserfüllung (versiegelte Flächen) auf.  
Nach der Ökokonto-Verordnung entspricht die Wertstufe 2,666 (Gesamtbewertung der Böden) 
10,664 Ökopunkten/m² (= Wertstufe X 4 Ökopunkten/Wertstufe). Daraus errechnet sich folgender 
Kompensationsbedarf für den vorgesehenen Eingriff in das Schutzgut Boden: 
 

Klassenzeichen Fläche Neuversiegelung Ökopunkte/m² Ökopunkte (C = A X B) 

 A B C 

LT3 V 60-74 11.040 m² 10,664 117.730 

Summe Ökopunktverlust 117.730 

 
 
Eingriffsmindernd wirkt die Minimierungsmaßnahme "Teilversiegelung statt Vollversiegelung auf 
2.823 m² ".  
 
MINIMIERUNGSMASSNAHME FÜR DEN EINGRIFF IN DAS SCHUTZGUT BODEN:  
TEILVERSIEGLUNG / FESTSETZUNG WASSERDURCHLÄSSIGER BELÄGE 

BODENKLASSIFIZIERUNG  
NACH EINGRIFF 

Boden- 
funktion 

Natürliche Bodenfruchtbarkeit  
(Standort für Kulturpflanzen) 
 

 Bewertungsklasse 0   
 

Ausgleichskörper im Wasserkreislauf 
 

Bewertungsklasse 1 

Filter und Puffer für Schadstoffe 
 

Bewertungsklasse 0 

 
Bewertungsklassen für die Bodenfunktionen 0-1-0 
Boden Wertstufe 0,333 
Wertsteigerung 0,333 [Wertstufe] x 4 [Ökopunkte/m²] x 2.823 [Fläche in m²]  
= 1,332 Ökopunke/m² x 2.823 m² = 3.760 Ökopunkte 
 

 
Für das Schutzgut Boden bedeutet der Eingriff für den Nullfalls somit einen Kompensationsbedarf 
von 117.730 – 3.760 = 113.970 Ökopunkten. 
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b. Versiegelungswirkung und Eingriffsituation nach B-Plan 4. Änderung: 
 
• Zulässige Grundfläche: Baulandfläche X GRZ =14.817 m² x 0,4 = 5.927 m² (Vollversiegelung). 
• Max. Überschreitung der zulässigen Grundfläche um 50% = 5.927 m²: 2 = 2.964 m² 
 (Teilversiegelung).  
 Abzüglich Bestand Teilversiegelung Verkehrsflächen: 2.964 m² - 224 m² = 2.740 m² 
• Öffentl. Verkehrsfläche: 3.418 m² (Vollversiegelung). 
 Abzüglich Bestand Vollversiegelung Verkehrsflächen: 3.418 m² - 790 (625 + 165) m² = 2.628 m² 
 
Demnach ergibt sich für die Böden mit den Klassenzeichen LT3 V 60-74 eine potentielle 
Neuversiegelung von ca. 11.295 m² (5.927 + 2.740 + 2.628), 7.270 m² (19.579 - 11.295 - 224 - 790) 
bleiben auch nach Durchführung der Planung unversiegelt. 
 
Durch Neuversiegelung der Böden gehen sämtliche Bodenfunktionen verloren. Die Böden weisen 
nach der Maßnahme die Wertstufe 0 = keine Funktionserfüllung (versiegelte Flächen) auf.  
Nach der Ökokonto-Verordnung entspricht die Wertstufe 2,666 (Gesamtbewertung der Böden) 
10,664 Ökopunkten/m² (= Wertstufe X 4 Ökopunkten/Wertstufe). Daraus errechnet sich folgender 
Kompensationsbedarf für den vorgesehenen Eingriff in das Schutzgut Boden: 
 

Klassenzeichen Fläche Neuversiegelung Ökopunkte/m² Ökopunkte (C = A X B) 

 A B C 

LT3 V 60-74 11.295 m² 10,664 120.450 

Summe Ökopunktverlust 120.450 

 
 
Eingriffsmindernd wirkt die Minimierungsmaßnahme "Teilversiegelung statt Vollversiegelung auf 
2.740 m² ".  
 
MINIMIERUNGSMASSNAHME FÜR DEN EINGRIFF IN DAS SCHUTZGUT BODEN:  
TEILVERSIEGLUNG / FESTSETZUNG WASSERDURCHLÄSSIGER BELÄGE 

BODENKLASSIFIZIERUNG  
NACH EINGRIFF 

Boden- 
funktion 

Natürliche Bodenfruchtbarkeit  
(Standort für Kulturpflanzen) 
 

 Bewertungsklasse 0   
 

Ausgleichskörper im Wasserkreislauf 
 

Bewertungsklasse 1 

Filter und Puffer für Schadstoffe 
 

Bewertungsklasse 0 

 
Bewertungsklassen für die Bodenfunktionen 0-1-0 
Boden Wertstufe 0,333 
Wertsteigerung 0,333 [Wertstufe] x 4 [Ökopunkte/m²] x 2.740 [Fläche in m²]  
= 1,332 Ökopunke/m² x 2.740 m² = 3.650 Ökopunkte 
 

 
Für das Schutzgut Boden bedeutet der derzeit maximal zulässige Eingriff gemäß dem B-Plan 4. 
Änderung somit einen Kompensationsbedarf von 120.450 – 3.650 = 116.800 Ökopunkten. 
 
 
Bilanz der Eingriffssituationen 
 
Für das Schutzgut Boden bedeutet die 4. Änderung des B-Planes "Maueräcker" gegenüber 
dem "Nullfall" somit einen zusätzlichen Verlust von 113.970 – 116.800 = - 2.830 Ökopunkten. 
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6.2  Wasser 
 
Bestand 
 
Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Zone III B des Wasserschutzgebiets "Klettgaurinne" und ist  
der hydrogeologischen Einheit "fluvioglaziale Kiese und Sande im Alpenvorland" zuzurechnen. Der 
Flurabstand des Grundwassers beträgt 20 bis 30 m, die Deckschichtenmächtigkeit ist < 2 m. Die 
Schutzwirkung der Grundwasserüberdeckung ist gering. Durch die hohe potentielle Gefährdung des 
Grundwassers kommt dem Schutz des regional bedeutsamen Grundwasserspeichers „Klettgaurinne“ 
somit eine hohe Bedeutung zu. 
Die Untersuchungsfläche liegt nicht innerhalb der der HQ-100-Linie eines Oberflächengewässers 
(Überschwemmungsbereich während eines statistisch in 100 Jahren einmal vorkommenden 
Hochwasserereignisses).  
 
Derzeit ist die Fläche des Geltungsbereichs größtenteils unversiegelt und hat so eine hohe 
Bedeutung für die Grundwasserneubildung.  
 
Aufgrund der hohen Grundwasserneubildungsrate, der hohen potentiellen Gefährdung des 
Grundwassers und der geringen Bedeutung als Retentionsraum besitzt das Vorhabengebiet 
insgesamt eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung (Wertstufe III). 
 
Eingriffssituation 
 
Sowohl beim "Nullfall" als auch bei Realisierung des B-Planes 4. Änderung 
• besteht beim Anschneiden von Grundwasserschichten während Tiefbauarbeiten eine potenzielle 
 Gefährdung der Grundwasserqualität durch Einträge grundwasserschädlicher Stoffe. Dieses 
 Risiko ist allerdings vernachlässigbar, da der Grundwasserflurabstand am Standort etwa 20 bis 
 30 m beträgt. 
• gehen durch Neuversiegelung im geplanten Wohngebiet Flächen mit 
 Grundwasserneubildungsfunktion verloren und das Grundwasserdargebot wird verringert. 
• wird der Oberflächenabfluss erhöht und somit die Hochwassergefährdung bei 
 Starkregenereignissen verschärft. 
•  besteht die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen ins Oberflächen- und Grundwasser  
 
 
Bilanz der Eingriffssituationen 
 
Da sich die maximal zulässigen Versiegelungen der 4. Änderung des B-Plans gegenüber dem 
"Nullfall" erhöhen (vgl. Schutzgut Boden), wirkt sich die vorliegende Planung negativ auf das 
Schutzgut Wasser aus.  
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7. KOMPENSATION DER EINGRIFFSFOLGEN DER 4. ÄNDERUNG DES  
 B-PLANES "MAUERÄCKER" 
 
 
Eingriffe in das Schutzgut Boden lassen sich durch Entsiegelung an anderer Stelle und Aufwertung 
von Bodenfunktionen kompensieren. 
 
Eingriffe in das Schutzgut Wasser sind kompensierbar durch Wasserrückhaltung am Standort oder 
durch Aufwertung von Bodenfunktionen (Wiedervernässung, Verringerung anthropogener Einträge 
wie Schad- oder Nährstoffe).  

 
Im Folgenden werden die Maßnahmen ausführlich beschrieben, die zur Vermeidung, Verringerung 
und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen dienen. Der gesetzliche Begriff "Vermeidung" 
bezieht sich nicht nur auf das eingriffsverursachende Vorhaben bzw. die Planung als Ganzes, 
sondern auch auf dessen einzelne Auswirkungen. Über das Verbot von vermeidbaren erheblichen 
Beeinträchtigungen hinaus (§ 19 Abs. 1 BNatSchG) besteht das Minimierungsgebot, das die 
teilweise Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft beinhaltet. Sowohl aus 
naturwissenschaftlicher Sicht als auch unter den beschriebenen rechtlichen Aspekten gilt daher der 
Grundsatz: Vermeidung und Verminderung vor Ausgleich. Maßnahmen, die einer Fläche zugeordnet 
werden können, werden im B-Plan 4. Änderung dargestellt.  
 
 
7.1 Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung (Minimierung) 
 
Maßnahme M1:  Schutz des Bodens und des Wassers (§ 1a Abs. 2 u. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 
 
Die Bodenversiegelung ist auf das unvermeidbare Maß zu beschränken. 
Dem Schutz des unbelasteten Oberbodens (Mutterboden) ist eine hohe Priorität einzuräumen. Bei 
der Bauvorbereitung ist der humose Oberboden sorgfältig vom Unterboden zu trennen und zur 
Erhaltung des Bodenlebens baldmöglichst – soweit möglich ohne Zwischenlagerung – 
weiterzuverwenden. 
Ein Ausgleich der Erdbewegungen innerhalb des Planungsgebietes ist anzustreben, der Aushub soll, 
soweit möglich, Vorort als Auffüllmaterial verwendet werden. Es darf nur unbelasteter Erdaushub für 
Auffüllungen verwendet werden. Bei Zwischenlagerung und Wiederverwertung von Bodenmaterial 
sind die DIN 19731 und die Anforderungen des § 12 BBodSchV zu beachten. 
In der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag zu schützen, 
Baustellenabwässer sind aufzufangen und zu entsorgen. Das Warten, Reinigen und Betanken der 
Baustellenfahrzeuge darf nur auf geeigneten Flächen erfolgen. Während  der Bauphase darf zur 
Vermeidung von Bodenverdichtung ein Befahren mit schweren Baumaschinen nur bei geeigneten 
Boden- und Witterungsverhältnissen stattfinden. Nach Abschluss der Baumaßnahmen sind 
bauzeitlich entstandene Bodenverdichtungen entsprechend dem Vorgehen nach DIN 19731 
nachhaltig zu beseitigen und die Wiederherstellung bzw. Stabilisierung der Bodenstruktur zu fördern. 
 
 
Maßnahme M2:  Pflanzgebot 1: Dachbegrünung  
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 
 
Um die negativen Auswirkungen des Vorhabens (erhöhter Versiegelungsgrad) für die Schutzgüter 
Boden und Wasser zu minimieren, wird folgende Maßnahme zur  Wasserrückhaltung am Standort 
festgesetzt: 
Flachdächer und  sehr flach geneigte Dächer (bis 10°) sind extensiv und naturnah zu begrünen.  Zur 
Bilanzierung wird hier ein Flächenanteil von 10% der zulässigen Grundfläche angenommen 
(entspricht ca. 600 m²).  
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MINIMIERUNGSMASSNAHME FÜR DEN EINGRIFF IN DAS SCHUTZGUT BODEN:  
DACHBEGRÜNUNG AUF FLACHDÄCHERN UND FLACH GENEIGTEN DÄCHERN 

BODENKLASSIFIZIERUNG  
NACH EINGRIFF 

Boden- 
funktion 

Natürliche Bodenfruchtbarkeit  
(Standort für Kulturpflanzen) 
 

 Bewertungsklasse 0   
 

Ausgleichskörper im Wasserkreislauf 
 

Bewertungsklasse 1 

Filter und Puffer für Schadstoffe 
 

Bewertungsklasse 0 

 
Bewertungsklassen für die Bodenfunktionen 0-1-0 
Boden Wertstufe 0,333 
Wertsteigerung 0,333 [Wertstufe] x 4 [Ökopunkte/m²] x 600 [Dachbegrünung in m²]  
= 1,332 Ökopunke/m² x 600 m² = 799 Ökopunkte 
 

 
 
 
Maßnahme M3:  Wasserrückhaltung / Grundwasserschutz am Standort 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 11 und 20 BauGB) 
 
Auf den Grundstücken ist eine dezentrale Versickerung von unbelastetem oder nur geringfügig 
belastetem Niederschlagswasser (z. B. von Dachflächen) mit Hilfe von Versickerungsanlagen wie z.B 
Versickerungsmulden aufgrund von Gefällesituationen und der städteplanerischen Gestaltung in der 
Regel nicht möglich.  
Um die negativen Auswirkungen des Vorhabens (erhöhter Versiegelungsgrad) für die Schutzgüter 
Boden und Wasser zu minimieren, wird für die Baugrundstücke, auf denen eine dezentrale 
Versickerung nicht möglich ist, der Einbau von Retentionszisternen zur Regenwasserbewirtschaftung 
und Wasserrückhaltung am Standort festgesetzt. Die Zisternen sind über einen gedrosselten Ablauf 
zu entleeren und mit einem Notüberlauf auszustatten.  
 
MINIMIERUNGSMASSNAHME FÜR DEN EINGRIFF IN DAS SCHUTZGUT BODEN:  
EINBAU VON RETENTIONSZISTERNEN 

BODENKLASSIFIZIERUNG  
NACH EINGRIFF 

Boden- 
funktion 

Natürliche Bodenfruchtbarkeit  
(Standort für Kulturpflanzen) 
 

 Bewertungsklasse 0   
 

Ausgleichskörper im Wasserkreislauf 
 

Bewertungsklasse 1 

Filter und Puffer für Schadstoffe 
 

Bewertungsklasse 0 

 
Bewertungsklassen für die Bodenfunktionen 0-1-0 
Boden Wertstufe 0,333 
Wertsteigerung 0,333 [Wertstufe] x 4 [Ökopunkte/m²] x 5.327 [Dachfläche 5.927 - Dachbegrünung 600 in m²]  
= 1,332 Ökopunke/m² x 5.327 m² = 7.095 Ökopunkte 
 

 
Hof- und Vorplätze, Zufahrten, Stell- und Lagerflächen sind mit wasserdurchlässigen Belägen (z.B. 
wassergebundene Decken, Kiesdecken, Schotterrasen, Rasenpflaster) zu befestigen. Stellplätze 
sind als begrünte oder teilbegrünte Parkflächen zu gestalten. Sofern Hofflächen wasserundurchlässig 
befestigt werden, sind deren Oberflächenwässer einer Zisterne mit einem erhöhten Puffervolumen 
zuzuleiten.  
Die errichteten Zisternen mit Puffervolumen sind von der Gemeinde Klettgau im Zuge der Abnahme 
der Hausanschlüsse mit zu überprüfen. 
 
 
Maßnahme M4:  Pflanzgebot 2: Festsetzung von 40 m² öffentlicher, nicht überbaubarer 
 Grünfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 
 
Bei den ausgewiesenen Flächen handelt es sich um freizuhaltende Sichtdreiecke zur 
Verkehrssicherheit an einmündenden  Straßen / Wegen. Die Fläche ist als Wiesenfläche zu 
unterhalten (2 x Mahd pro Jahr), das Mähgut ist abzuräumen. Düngemaßnahmen sind zu 
unterlassen.  
Maßnahme M5:  Schutz der Tierwelt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 
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Zum Schutz der Tierwelt ist im Zeitraum vom 01. März bis 30. September das Roden, Abschneiden 
oder Zerstören von Hecken, Gebüschen und Bäumen untersagt (§ 43 (2) NatSchG BW). 
Lichtemissionen sind zum Schutz nachtaktiver Tiere durch die Verwendung von Natrium-
Dampflampen statt Quecksilber-Hochdrucklampen zu vermindern. 
 
 
 
7.2 Maßnahmen zum Ausgleich 
 
 
Maßnahme M6:  Pflanzgebot 3: Festsetzung von 1.304 m² privater, nicht überbaubarer 
 Grünfläche als Magerwiese, Pflanzung von 19 Hochstämmen (Obstgehölze)  
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 
 
Im Süden sowie im Westen (begleitend zur Erschließungsstraße A-B-C) des Vorhabengebiets ist 
jeweils ein 5 m breiter privater Grünstreifen festgesetzt. Er dient zur besseren Einbindung der 
Bauvorhaben in die Landschaft. 
Für die Fläche ist eine Heudruschsaat gemäß LUBW-Verfahren vorzusehen (s. Merkblatt Nr.6, 
"Gräser und Kräuter am richtigen Ort", Fachdienst Naturschutz, LUBW). Düngemaßnahmen sind zu 
unterlassen. Die Pflege der Magerwiesen hat als zweischürige Mahd (1. Schnitt nach dem 01. Juli) 
und mit Beräumung des Mahdgutes zu erfolgen. 
Als schutzgutübergreifender Ausgleich für die Beeinträchtigung von Bodenfunktionen und den Eingriff 
in das Landschaftsbild sind zwei Baumreihe mit 15 (Süden) bzw. 4 (Westen) hochstämmigen 
Obstgehölzen (StU mind. 16/18) gemäß Planeintrag zu pflanzen. Die Bäume sind durch regelmäßige 
Pflege dauerhaft zu erhalten, abgängige Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.  
Für die Bepflanzungen sind nur Pflanzen aus regionaler Herkunft (Naturraum) zu verwenden. Die 
Herkunft der Pflanzen ist nachzuweisen (§ 44 NatSchG BW). 
 
 
Maßnahme M7:  Pflanzgebot 4: Pflanzung von 37 Straßenbäumen  
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 
 
Begleitend zu den Erschließungsstraße B-D-G, C-E-H und F-G-H sind gemäß Planeintrag 37 
Straßenbäume (Kegelförmige Spitz-Ahorn / Acer platanoides 'Cleveland', StU mind. 16/18) zu 
pflanzen. Die Gehölzstandorte können im Bereich der Grundstückszufahrten den Erfordernissen 
bauseits angepasst werden. Die Bäume sind durch regelmäßige Pflege dauerhaft zu erhalten, 
abgängige Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.  
Für die Bepflanzungen sind nur Pflanzen aus regionaler Herkunft (Naturraum) zu verwenden. Die 
Herkunft der Pflanzen ist nachzuweisen (§ 44 NatSchG BW). 
 
 
Maßnahme M8:   Pflanzgebot 5: Begrünung von 5.926 m² privater Freiflächen  
  (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 
 
Die unbebauten Flächen auf dem Baugrundstücken (7.270 m² - 1.304 m² -40 m²= 5.926 m²), die nicht 
zur Erschließung der Gebäude oder für eine andere zulässige Verwendung erforderlich sind, sind zu 
begrünen und gärtnerisch zu unterhalten.  
Es sind bevorzugt regionaltypische, standortgerechte Gehölze (Artenempfehlung s.u.) - und bei 
ausreichendem Platzangebot großwüchsige Arten  - zu verwenden.  
Bauliche Abgrenzungen (Zäune, Mauern) sind nach Möglichkeit mit heimischen Gehölzen (Sträucher 
oder Rankpflanzen) zu begrünen. 
Koniferen sind nur in Form von klein- und mittelwüchsigen Arten und Sorten zulässig bzw. sind auf 
eine Höhe von 2,00 m zu beschränken. 
 
Bei zusammenhängenden Stellplatzflächen ist je angefangene  vier Stellplätze ein hochstämmiger 
Laubbaum (Kegelförmiger Spitz-Ahorn / Acer platanoides 'Cleveland', StU mind. 16/18) in eine zu  
begrünende Baumscheibe (Größe mind. 2,0 m x 2,0 m) zu  pflanzen und gegen Befahren zu 
schützen. 
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Folgende Gehölze werden im Vorhabensgebiet zur Anpflanzung empfohlen: 
 
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn 
Carpinus betulus  Hainbuche 
Cornus sanguinea  Roter Hartriegel 
Corylus avellana  Hasel 
Crataegus monogyna  Eingriffliger Weißdorn 
Euonymus europaeus  Europäisches Pfaffenhütchen 
Fagus sylvatica   Rot-Buche 
Fraxinus excelsior  Gemeine Esche 
Ligustrum vulgare  Gemeiner Liguster 
Lonicera xylosteum  Rote Heckenkirsche 
Quercus petraea  Trauben-Eiche 
Quercus robur    Stiel- Eiche 
Rosa canina agg.  Hunds-Rose Artengruppe 
Rosa rubiginosa agg.  Wein-Rose Artengruppe 
Sorbus aria   Mehlbeere 
Viburnum lantana  Wolliger Schneeball 
Viburnum opulus  Gewöhnlicher Schneeball 
 
Weiterhin eignen sich regionaltypische, robuste Sorten von Obstgehölzen wie Apfel, Zwetschge, 
Birne und Kirsche. 
 
Diese Liste ist nicht abschließend, es können auch andere, bevorzugt heimische Arten, die sich aus 
gestalterischen Gründen anbieten, gepflanzt werden.  
 
Bäume und Sträucher sind - soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert geregelt - in einem 
Abstand von 2,50 m zu  unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Nachträgliche Leitungen sind im 
genannten Abstand an den Gehölzen vorbeizuführen.  
 
Bei den Gehölzpflanzungen (Bäume, Sträucher und Hecken)  sind die geltenden Regelungen des 
Nachbarrechtsgesetzes von  Baden – Württemberg zu beachten. 
 
 
Maßnahme M 9:   Pflanzgebot 6: Anpflanzungen auf Baugrundstücken  
  (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und § 178 BauGB) 
 
Zur Eingrünung der geplanten Bebauung sind pro Baugrundstück 2 Hochstämme zu pflanzen. Die 
Baumstandorte sind hierbei frei wählbar. Die in den Maßnahme M6 und M7 festgesetzten Obst- bzw. 
Straßenbäume können angerechnet werden. 
Es sind regionaltypische, robuste Sorten von Obstgehölzen wie Apfel, Zwetschge, Birne und Kirsche 
(insgesamt 12 Stück, Stammhöhe 1,80 m) zu pflanzen. 
Für die Bepflanzungen sind nur Pflanzen aus regionaler Herkunft (Naturraum) zu verwenden. Die 
Herkunft der Pflanzen ist nachzuweisen (§ 44 NatSchG BW). 
 
Sämtliche durch Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen sind  spätestens ein Jahr nach 
Bezug der Gebäude herzustellen.  Alle Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten 
und  bei Abgang artengleich zu ersetzen. 
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8. BILANZIERUNG DER EINGRIFFSFOLGEN UND DER 
 KOMPENSATIONSMASSNAHMEN 
 
Der Bilanzierung der Eingriffsfolgen und der Kompensationsmaßnahmen erfolgt nach der Ökokonto-
Verordnung des Ministeriums für Umwelt, Naturschutz und Verkehr vom 19.12.2010. Ihm liegt ein 
standardisiertes Verfahren zugrunde, das die Bewertung von Biotoptypen im Rahmen der 
Landschaftsplanung und des Naturschutzes erleichtern soll. 
Das gesamte Planungsgebiet ist unmittelbar vom Eingriff betroffen sind. In der nachfolgenden 
Tabelle wird der Ausgangssituation auf diesen Flächen der zu erwartende Zustand nach 
Durchführung des Eingriffs gegenübergestellt.  
Die Bewertung und Bilanzierung der festgelegten Kompensationsmaßnahmen erfolgt in der 
nachfolgenden Tabelle, in der die Ausgangssituation der für die Maßnahmen vorgesehenen Flächen 
der zu erwartenden naturschutzfachlichen Wertigkeit nach Durchführung der Maßnahmen 
gegenübergestellt wird.  
 
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz Ökopunkte nach Kompensation 
 
Ökopunkte nach Minimierung und Ausgleich 799 + 7.095 = 7.894 
Ökopunkte vor Eingriff - 2.830 
Kompensation + 5.064 

 
 
Bei voller Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Flächen ergibt die Bilanzierung für die 
Kompensation der Eingriffsfolgen einen Überschuss von 5.064 Ökopunkten.  
Daher sind weitere Maßnahmen außerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht 
erforderlich. 
 
 
 
9. GEPLANTE MAßNAHMEN ZUR ÜBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN 

AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT BEI DURCHFÜHRUNG DES 
BEBAUUNGSPLANS (MONITORING) 

  
Durch die Novellierung des Baugesetzbuches (EAG Bau 2004) wurde neben der Umweltprüfung für 
alle nicht bestandssichernden Bauleitpläne (vgl. §§ 2 (4), 2a BauGB) die Überwachung der 
erheblichen Umweltauswirkungen der Bauleitplanung (§ 4 (3) BauGB) eingeführt. Es gibt zwei 
Vorgaben zur Durchführung des Monitoring: eine Beschreibung der Maßnahmen zur Überwachung 
im Umweltbericht sowie die Verpflichtung der Fachbehörden, die Gemeinden über erhebliche, 
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu unterrichten (vgl § 4 
(3) BauGB). Die inhaltliche Ausgestaltung der Aufgabe liegt also bei den Gemeinden. 
 
Basierend auf dem Umweltbericht wird im Falle erheblicher Umweltwirkungen des Plans ein 
Überwachungsprogramm (Monitoring) eingerichtet, nach welchem diese Auswirkungen dauerhaft zu 
erfassen sind. Auf diese Weise wird künftig kontrolliert, ob die aufgestellten Prognosen tatsächlich 
stimmen und die vorgesehenen Kompensationsmaßnahmen realisiert wurden und ausreichend 
waren. Das Monitoring ist somit ein Frühwarnsystem, welches dazu dient, negative Entwicklungen 
schon in der Entstehung aufzudecken, Abhilfemaßnahmen in die Wege zu leiten und die Qualität von 
Planung und Durchführung langfristig zu sichern. 
 
Die Kommunen als Träger der Planungshoheit entscheiden über Dauer, Inhalt und Verfahren des 
Monitoring.  
 
Maßnahmen: 
Folgende Monitoring-Maßnahmen werden für den B-Plan festgelegt: 
• Überwachung der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplan bei der Realisierung 
• Überwachung der Herstellung und des Zustandes von Kompensationsmaßnahmen 
• Einzelfallüberprüfungen auf Hinweis von Behörden und Öffentlichkeit 
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10. HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER 
ANGABEN 

 
Für die Beurteilung der Umweltbelange wurde neben Geländebegehungen und einer eigenen 
Biotopstrukturkartierung (Oktober 2013) auf vorhandene Planungen am Standort (z.B. rechtsgültiger 
Bebauungsplan "Maueräcker", Landschaftsplan  zum FNP Gemeinde Klettgau aus dem Jahr 1995) 
zurückgegriffen. Als eine weitere Quelle diente die Internetseite des LUBW. 
 
Für die Wirkungsprognose und die Ermittlung von Eingriffen wurden die maximal möglichen 
Nutzungen und Bauformen zugrunde gelegt, die aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes 4. 
Änderung abzuleiten sind. Die Bestimmung des erforderlichen Kompensationsbedarfs erfolgte auf 
dieser Grundlage und stellt deshalb eine Maximalforderung dar. 
 
Gemäß § 2 Abs.4 BauGB bezieht sich die Umweltprüfung im Bebauungsplan-Verfahren „auf das, 
was nach gegenwärtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prüfmethoden sowie nach Inhalt 
und Detaillierungsrad des B-Plan angemessenerweise verlangt werden kann.“ Alle auf dieser Ebene 
nicht beurteilbaren Belange sind im nachfolgenden Zulassungsverfahren im Detail zu berücksichtigen 
(Abschichtung). 
 
Die hier für die Umweltprüfungen zur Verfügung stehenden Daten und in diesem Zusammenhang 
erstellten Untersuchungen werden als ausreichend angesehen, um die Bedeutung und 
Empfindlichkeit der einzelnen Umweltbelange im Plangebiet und im engeren und weiteren 
Untersuchungsraum zu beurteilen. 
 
 



 
 

Gemeinde Klettgau, OT Grießen:  Bebauungsplan "Maueräcker", 4. Änderung  -  Umweltbericht          17 

 

11. ZUSAMMENFASSUNG 
 
Die Gemeinde Klettgau plant kurzfristig in unmittelbarer Nähe zum bestehenden Wohngebiet 
"Maueräcker" auf Gemarkung Grießen ein Neubaugebiet. Dies ist über den bereits mehrfach 
geänderten Bebauungsplan "Maueräcker" aus dem Jahre 1994 planungsrechtlich vorbereitet: 
Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der Nutzung der Vorhabensfläche als Wohngebiet 
verbunden sind, sind schon heute zulässig. Zur Realisierung der Bauvorhaben wurde nun von der 
Gemeinde eine 4. Änderung des Bebauungsplans eingeleitet, um das Planwerk an die 
Anforderungen an zeitgemäßes Bauen anzupassen.  
 
Die 4. Änderung des B-Plans bedeutet stärkere Eingriffsfolgen für die Schutzgüter Boden und 
Wasser durch einen erhöhten Versiegelungsgrad. Für die Umweltbelange Klima und Luft, Biotope / 
Pflanzen und Tiere, Landschaft und Erholung sowie Landwirtschaft stellt die vorliegende Planung 
keine wesentliche Änderung der Eingriffssituation dar. 
 
Um den geplante Eingriff zu minimieren wurden Maßnahmen zum Schutz des Bodens und des 
Wassers, zur Wasserrückhaltung am Standort und zur Begrünung festgesetzt. Eine Aufwertung von 
Boden als Ausgleichs- oder Ersatzmaßnahme entfällt, da zu entsiegelnde Flächen nicht zur 
Verfügung stehen. Wie aus der Bilanzierung der Umweltfolgen ersichtlich, sind die Maßnahmen 
"Dachbegrünung" und "Einbau von Retentionszisternen" geeignet, den zusätzlichen Eingriff in die 
Schutzgüter Boden und Wasser auszugleichen.  
 
Der neu festgesetzten Maßnahmen zur Grünordnung sind ausreichend, um den Eingriff in das 
Landschaftsbild und den Biotopverlust auch für die geänderte Planung zu kompensieren.  
 
Der Eingriff ist nach Durchführung der festgesetzten Kompensationsmaßnahmen 
 
vollständig ausgeglichen.   
 
 
 
Klettgau, den 21.01.2014  
  
 
 
 Verfasserin   

  
 Silvia Rutschmann 
 Garten- und Landschaftsarchitektur 
Volker Jungmann Wutöschinger Straße, 79771 Klettgau 
Bürgermeister www.sr-gartenlandschaft.de 
  
 
   



  



O:\Projekte\13\1310\MS Word\B-Plan\Dok\105_OEB_TB-BPL.docx  

 

Gemeinde Klettgau 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Örtliche Bauvorschriften 
zum 

Bebauungsplan „Maueräcker“ 
im OT Grießen 

 
 

4. Änderung 
 
 
 

1. Fertigung 
Endgültige Fassung vom 21.01.2014 

 
 
 
 
 

 

 
 

planungsbüro + vermessungsbüro  k a i s e r 
daimlerstraße 15, 79761 wt-tiengen,  tel.: 07741 / 9211-0, fax: 9211-22 

 



 Gemeinde Klettgau 
 Örtliche Bauvorschriften zum 
 Bebauungsplan „Maueräcker“ im OT Grießen 
 4. Änderung 
 
─ 

Endgültige Fassung vom 21.01.2014 Seite 1 
─ 

 
 

 
planungsbüro + vermessungsbüro  k a i s e r,  daimlerstraße 15, 79761 waldshut-tiengen, tel.: 07741/9211-0, fax: 07741/9211-22 

O:\Projekte\13\1310\MS Word\B-Plan\Pr\105_OEB-IHVZ-01.docx 

 

 
 
 
 
 
 

Inhaltsverzeichnis  
zu den örtlichen Bauvorschriften 
 
 
 
 
A. SATZUNG 
 
 
B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 
 
I. Örtliche Bauvorschriften 

 



 Gemeinde Klettgau 
 Örtliche Bauvorschriften zum 
 Bebauungsplan „Maueräcker“ im OT Grießen 
 4. Änderung 
 
─ 

Endgültige Fassung vom 21.01.2014 Seite 1 
─ 

 
 

 
planungsbüro + vermessungsbüro  k a i s e r,  daimlerstraße 15, 79761 waldshut-tiengen, tel.: 07741/9211-0, fax: 07741/9211-22 

O:\Projekte\13\1310\MS Word\B-Plan\Pr\105_OEB-A-01.docx 

 

Teil A 
SATZUNG 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

Der Gemeinderat der Gemeinde Klettgau hat die Örtlichen 
Bauvorschriften zum Bebauungsplan „Maueräcker“ 4. Änderung im OT 
Grießen unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften 
am 21.01.2014 als Satzung beschlossen. 
 
 
Bundesrecht 
 
BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
 machung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt 
 geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 
 (BGBl. I S. 1548). 
BauNVO Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke  
 (Baunutzungsverordnung) i. d. F. der Bekanntmachung  
 vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geändert durch 
 Artikel 3 des Gesetzes am 22.04.1993 (BGBI. I S. 466). 
BNatSchG Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
 desnaturschutzgesetz) vom 29.07.2009, (BGBl. I S. 
 2542), zuletzt geändert durch Artikel 2 Absatz 24 des 
 Gesetzes vom 6.06.2013 (BGBl. I S. 1482). 
PlanzV Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und  
 über die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
 nung PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), 
 geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 
 (BGBl. I S. 1509). 
 
Landesrecht 
 
LBO  Landesbauordnung für Baden-Württemberg i. d. F. der 
 Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 416), 
 zuletzt geändert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBl. S. 
 209). 
GemO  Gemeindeordnung für Baden-Württemberg i. d. F. vom  
 24.07.2000 (GBI. S. 581, 698), zuletzt geändert durch 
 Artikel 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBl. S. 55). 
NatschG Naturschutzgesetz für Baden-Württemberg i. d. F. vom  
 13.12.2005 (GBI. S. 745, 2006 S. 319), zuletzt geändert 
 durch Artikel 13 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI. S. 
 809). 
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Teil A 
SATZUNG 

Fortsetzung... 

 
 
 
 
 
 
 

§ 1 
RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH 

 
Der räumliche Geltungsbereich der Örtlichen Bauvorschriften zum 
Bebauungsplan „Maueräcker“ 4. Änderung ergibt sich aus den Fest-
setzungen zum B-Plan im Lageplan (BI. 2). 
 

§ 2 
BESTANDTEILE DER SATZUNG 

 
Die örtlichen Bauvorschriften bestehen aus: 
 
I. Textliche Festsetzungen  i.d.F. vom 21.01.2014 
 zu den örtlichen Bauvorschriften 
 

§ 3 
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN 

 
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von 
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 74 LBO getroffenen Festsetzungen 
der örtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. 
 

§ 4 
AUSSERKRAFTSETZEN 

Die Örtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan „Maueräcker“, 
Rechtskraft durch Genehmigung vom 25.10.1994, zuletzt geändert am 
02.03.2011 werden mit Inkrafttreten dieser Satzung im Über-
lagerungsbereich (s. B-Plan, Anlage zur Satzung, Grenzen des 
Bebauungsplanes - Lageplanausschnitt) außer Kraft gesetzt. 
 

§ 5 
INKRAFTTRETEN 

 
Die örtlichen Bauvorschriften treten zusammen mit dem Bebauungsplan  
durch die ortsübliche Bekanntmachung ih § 10 BauGB in Kraft. 
 
 
Klettgau, den 21.01.2014 
 
 
 
 
V. Jungmann 
Bürgermeister 
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I. ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 
 gem. § 74 LBO 
─ 

 

 Die Gebäude sollen eine optisch ansprechende, äußere 
 Erscheinung erhalten. Gestalterische und funktionale Elemente 
 sollen proportional ausgewogen in das Gesamterscheinungs-
 bild der einzelnen Baukörper eingepasst sein. 
 
1. ÄUSSERE GESTALTUNG DER GEBÄUDE 
1.1 DÄCHER 
 
1.1.1 DACHFORM 
 Am Hauptgebäude sind zulässig: 
 - Satteldächer 
 - Walmdächer 
 - Pultdächer 
 - Flachdächer 
1.1.2 DACHNEIGUNG 
 Sattel- /Walmdächer: mind. 25°, max. 36° 
 Pultdächer: mind. 10°, max. 20° 
 Die maximale Dachneigung der Nebengebäude darf die des 
 Haupthauses nicht überschreiten. 
1.1.3 DACHAUFBAUTEN 
 Einzelgauben dürfen maximal 4,00m lang sein. 
 Widerkehren sind bis zu einer Tiefe von max. 1,50m zulässig.  
 Aufbauten und Widerkehren müssen grundsätzlich mind. 0,50m 
 unter der maximal zulässigen Firsthöhe enden. 
1.1.4 DACHEINDECKUNG 
 Zulässig sind nur rot-braune und graue Dacheindeckungen. 
 Metalldächer sind nur beschichtet zulässig. Für Flachdächer und 
 sehr flach geneigte Dächer (bis 10°) wird eine extensive 
 Begrünung festgesetzt. 
1.1.5 DACHVORSPRUNG (Empfehlung) 
 Hauptgebäude mindestens 0,60m, Garagen und Carports 
 mindestens 0,40m. 
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1.2 ALTERNATIVENERGIE 
1.2.1 Zulässig ist die Nutzung von Sonnenenergie und Geothermie. 
 Nicht zulässig sind Windkraftanlagen. 
1.2.2 Photovoltaik-Anlagen und / oder Solarkollektoren sind bei 
 geneigten Dächern (10°-36°) flächig auf der Dachhaut 
 anzubringen. Bei aufgeständerten Anlagen auf flach geneigten 
 Dächern (bis 10°) ist die Höhe auf maximal 50cm über OK 
 Dachhaut begrenzt. Anlagen an den Außenwänden sind nur 
 flächenbündig zulässig. 
 
1.3 OBERFLÄCHEN 
 Stark reflektierende oder glänzende Materialien (Kunststoffe, 
 polierte Metalle, Bleche, Aluminium, etc.) sind nicht zulässig. 
 Ausgenommen sind Anlagen zur Alternativenergie. 
 
2. STELLPLÄTZE 
 Auf Grund steigender Mobilität allgemein und dem begrenzten 
 Angebot an Verkehrsflächen für den ruhenden Verkehr wird im 
 B-Plangebiet „Maueräcker“ 4. Änderung die Stellplatzver-
 pflichtung für Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) auf mind. 2 
 Stellplätze je Wohnung erhöht. 
 
3. GAS- UND ÖLBEHÄLTER 
 Gas- und Ölbehälter dürfen nicht frei aufgestellt werden. Die  
 Behälter sind alternativ im Gebäude, in einem Anbau am  
 Gebäude oder unterirdisch einzubauen. 
 
4. ABFALLBEHÄLTER 
 Bewegliche Abfallbehälter, welche dauerhaft außerhalb von 
 Gebäuden aufgestellt werden, müssen durch einen Sichtschutz 
 (z.B. Ummauerung, Umpflanzung usw.) zum öffentlichen 
 Straßenraum abgeschirmt werden. 
 
5. GEBÄUDE UND GARAGEN AUF GRUNDSTÜCKSGRENZEN 
 An der Grundstücksgrenze zusammengebaute Doppelhäuser,  
 Garagen oder sonstige Nebengebäude sind in Dachform, Dach-
 neigung und Ausbildung der Traufe einheitlich zu gestalten.  
 Material und Farbe sind aufeinander abzustimmen. 
 
6. ANTENNEN 
 Parabolantennen sind zulässig, sofern sie einen Durchmesser 
 von max. 1,00m nicht überschreiten. 
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7. EINFRIEDIGUNGEN 
 Durchgängig geschlossene Einfriedigungen sind nicht zulässig. 
 Einfriedigungen dürfen maximal 1,20m hoch sein. 
 Sämtliche Einfriedigungen sind aus gestalterischen Gründen in 
 einem Abstand von mind. 0,50m zu den öffentlichen Erschlies-
 sungsflächen zu errichten. Dies dient der städtebaulichen 
 Gesamterscheinung, der besseren verkehrlichen Übersicht-
 lichkeit und schafft gleichzeitig Platz für den Winterdienst. 
 
8. FREIFLÄCHEN 
8.1 Befestigungen von Zufahrten, Vorplätzen, Stellplätzen und  
 Lagerflächen sind auf das unbedingt notwendige Maß zu be-
 grenzen. Zur Verringerung der Bodenversiegelung sind wasser-
 durchlässige Beläge  (z.B. wassergebundene Decken, Kies-
 decken, Schotterrasen, Rasenpflaster) festgesetzt. 
8.2 Auffüllungen und Abgrabungen auf den Grundstücken sind  
 so zu gestalten, dass entlang der künftigen neuen Grenzen zu 
 den Nachbargrundstücken die Höhenlage des ursprünglichen 
 Geländes beibehalten wird. Senkrechte Geländeversprünge sind 
 bis zu einer max. Höhe von 0,50m zulässig, folgende 
 seitliche Abstände sind einzuhalten: 
 - zu öffentlichen Straßen = 1,50m 
 - zu Nachbargrenzen = 1,50m 
8.3 Entlang den öffentlichen Verkehrsflächen ist das erforderliche 
 Lichtraumprofil (Höhe analog dem Bordstein, Abstand = 0,50m 
 gemessen von Vorderkante Bordstein, s. Lageplan Blatt 2) 
 grundsätzlich von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizu-
 halten. 
8.4 Alle übrigen Freiflächen sind, soweit sie nicht als Stellplätze  
 genutzt werden, als Grün- /Gartenflächen anzulegen und zu 
 unterhalten. 
 
9. REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG 
9.1 Versickerung 
 Unbelastetes oder nur geringfügig belastetes Niederschlags-
 wasser (Dachflächen, Zugänge und Stellplatzflächen mit ihren 
 Zufahrten) kann, sofern dies schadlos möglich ist, dezentral 
 direkt auf den Grundstücken versickert werden (Empfehlung). 
 Die Vorgaben zur naturverträglichen Regenwasserbewirtschaf-
 tung des Landkreises Waldshut sind zu beachten. 
 Die Versickerungsanlagen sind mit einem Notüberlauf zu 
 versehen, welcher in die Regenwasserkanalisation entwässert. 
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9.2 Retentionszisternen 
 Es wird festgesetzt, das als unbelastet geltende Niederschlags-
 wasser der Dachflächen in geeigneten Behältern (Zisternen) zu 
 sammeln und zu bewirtschaften (z.B. zur Bewässerung der 
 Grün- und Gartenflächen und zur Regenrückhaltung). Das 
 Gesamtvolumen bestimmt sich wie folgt: 

- Nutzvolumen nach Bedarf, mind. 2,0m³ 
- Zusätzliches Retentionsvolumen mind. 1,0m³ je 50m² 

Dachfläche 
 Das zusätzliche Rückhaltevolumen soll sich bei Niederschlag 
 füllen und konstant mittels Drosselabfluss in die Kanalisation 
 entleeren. Die Anlagen müssen dazu eine technische 
 Ausrüstung nach dem aktuellen Stand der Technik enthalten 
 (z.B. Schwimmerdrossel, Notüberlauf etc.). Die Drosselwasser-
 menge soll 0,5 l/s betragen. Der Ablauf von Drossel und 
 Notüberlauf entwässert in die Kanalisation, der Anschluss hat an 
 den Regenwasserkanal zu erfolgen. 
 Bei der Verwendung des Wassers im Gebäude müssen § 17 (6) 
 der Trinkwasserverordnung und die Vorgaben der Gemeinde 
 eingehalten werden. Die Nutzung von Zisternenwasser als 
 Brauchwasser im Gebäude ist beim Landratsamt Waldshut, 
 Gesundheitsamt, anzuzeigen (§ 13 (4). TrinkwV 2001). 
9.3 Begrünte Dachflächen 
 Im B-Planbereich „Maueräcker“ 4. Änderung ist festgesetzt, 
 dass Flachdächer (bis 10°) extensiv zu begrünen sind. Wenn 
 mindestens die Dachfläche des Hauptgebäudes begrünt ist, 
 kann auf die Retentionszisterne verzichtet werden.. 
 
 
 
 
 
 
Klettgau, den 21.01.2014 
 
 
 
 
V. Jungmann 
Bürgermeister 
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