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A. Rechtsgrundlagen

1. §§ 1,2 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. |, S. 2253), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -Baunutzungsverordnung - in der
Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. I, S. 466)

3. §§ 1 -3 und Anlage VO Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie (iber die Darstellung
des Planinhalts -Planzeichenverordnung - vom 18.12.1990, (BGBI. 19911, S. 58)

4. §§3,6.7. 13 und 73 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg vom 28.11.1983
(GBI. S. 770, ber. 1984 S. 519). geandert durch Gesetze vom 01.04.1985 (GBI. S. 51)
und vom 12.02.1988 (GBI. S. 55), vom 08.01.1990 (GBI. S. 51) und vom 17.12.1990 (GBI.
S. 426).

5. Verordnung der Landesregierung und des Innenministeriums zur Durchfiihrung des
Baugesetzbuches (DVO BauGB) vom 25.08.1987 (GBI. S. 329), geandert durch Verordnung
vom 29.10.1990 (GBI. S. 333)



B. Festsetzungen
I.°  Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Baugebietes ist durch eine schwarze Umrandung gekennzeichnet.

Il. Bebauung
Art der baulichen Nutzung: (§§ 1 - 15 BauNVO)
Jeweils nach Einschrieb in Plan oder Tabelle:

a) Allgemeine Wohngebiete (WA) §§ 1 und 4 BauNVO. GemaB § 1, Abs. 6, Ziff. 1 BauNVO
sind samtliche Ausnahmen nach § 4. Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

b) Die teilweise Uberschreitung von Baugrenzen bis zu 20 gm kann als Ausnahme § 31 Abs. 1
BBauG gestattet werden. wenn die Grundzlge der Planung nicht verletzt werden. Eine
Uberschreitung der Baugrenze mit Gebaudeteilen im Sinne von § 23 Abs. 3 BauNVO ist bis
maximal 50 cm zulassig.

c) Nebenanlagen und Flachen fiur Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB und §§
12, 14, 21a und 23 BauNVO):
Nebenanlagen sowie Garagen durfen nur in den tiberbaubaren Grundsticksflachen, im
Gebaude sowie in den fir Stellplatze und Garagen besonders ausgewiesenen Flachen
errichtet werden. Sie sollten mit dem Wohnhaus eine Einheit bilden. Pkw-Garagen mussen
einen Stauraum von mind. 5.00 m und einen Sicherheitsabstand von 0.50 m von 6ffentlichen
Verkehrsflachen haben.

AuBerdem sind Stellplatze im nicht Gberbaubaren Grundstucksteil, welcher unmittelbar an die
StraBe oder an den Gehweg angrenzt, zulassig.

Je Wohnung werden 1.5 Stellplatze gefordert, jedoch mindestens 2 Stellplatze pro
Baugrundstuck.

Kellergaragen sind nicht zulassig.

lll. MaB der baulichen Nutzung
Maf der baulichen Nutzung: (§§ 16 - 21a BauNVO)

1. GeschofBzahl: Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)

2, Grundflachenzahl (GRZ): Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)

3.  GeschoBflachenzahl (GFZ): Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)



Bauweise

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO); es sind nur Einzel-oder Doppelhauser zulassig.
Garagen als Grenzbauweise sind bis zur Gesamthohe von 5,00 m und einer mittleren Hohe
von 4,00 m und einer Wandflache von 36 gm zulassig (besondere Bauweise § 22 (4)
BauNVO).

Aus gestalterischen Griinden ist es erwtinscht, daB nebeneinanderliegende Garagen von
zwei Grundstiicken etwas versetzt voneinander angeordnet werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen:

ErdgeschoBfuBbodenhohen (EFH) siehe Eintragung im Plan. (Hohen im neuen System).
Die dann festgelegten ErdgeschoBfuBbodenhéhen konnen auf Nachweis im Baugesuch bei
Bedarf bis zu 15 cm uber- und bis zu 15 cm unterschritten werden.

Gebaudehdhen:

(§ 73, Abs. 1, Ziff. 7 LBO) und (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO vom 23.01.1990)
Bei eingeschossigen Gebauden 3.50 m. gemessen von Oberkante festgelegter
ErdgeschoBfuBbodenhohe (EFH) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit Unterkante

Sparren.

Bei von der Gebaudehauptfront zurtickspringenden Gebaudeteilen ist eine max. Traufhdhe
von 5,00 m zulassig: diese hohere Traufe darf aber den Anteil von 60 % der Gebaudelange
des Hauptgebaudes nicht uberschreiten.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9. Abs. 1, Ziff. 2, BauGB):
Siehe eingetr. Firstrichtung - (Hauptfirstrichtung) im Plan. Winkelbauten sind zulassig, wenn
mit dem Hauptgebaude die geplante Firstrichtung eingehalten wird und der Anbau

untergeordnet ist.
Bei Gebauden mit allseitig eingetragenen Firstrichtungen ist diese wahlbar.

AuBere Gestaltung (§ 73, Abs. 1, LBO)
Dachform

a) Bei Wohngebauden: Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)
Kruppelwalme sind nicht zulassig.

b) Der Dachvorsprung soll 1.00 m nicht uberschreiten.

c) AuBermittige Firstlinien sind am Hauptgebaude unzulassig.
An Anbauten und Nebengebauden sind sie, sofern sie mit dem Gesamtbauvorhaben

harmonieren, zulassig.

d) Dachaufbauten sind zugelassen.
Die Dachaufbauten durfen in Ihrer Summe nicht breiter als 1/2 der Lange des jeweiligen
Hauptdaches sein sowie 2/3 der Gesamtdachhohe nicht uberschreiten. Die
Dachaufbauten missen mindestens einen waagerechten Abstand von 2,00 m vom
Ortgang haben.
Die Dachaufbauten sind in gefalliger Form. Material und Farbe auf das Hauptdach
abzustimmen.
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Zwerchgiebel sind zulassig. wenn sie in ihrer Breite 40 % der
Lange des Hauptgebaudes nicht tiberschreiten.

Bei Garagen:

Satteldach bzw. bei Anbau an das Wohnhaus abgeschlepptes Dach oder Pultdach. Bei
nebeneinanderliegenden. zusammengebauten Garagen muB die Dachform einheitlich
sein (Traufe straBenseitig, Dacheindeckung und Dachneigung mussen einander
entsprechen).

Die Dacher der Garagen durfen bei einer Grenzbebauung (zur Grenze) abgewalmt
werden. Flachdachgaragen sind nicht zulassig.

Sonnenkollektoren:
Sonnenkollektoren sind zulassig. sofern sie die gleiche Neigung wie das Dach haben.

Dachneigung

Siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone).

Dachdeckung

Dacher sind mit rot bis braunem Dachdeckungsmaterial zu versehen.
Metallisch glanzende oder reflektierende sowie schwarze Eindeck-Materialien sind
unzulassig.

Gebaude- und Fassadengestaltung

a)

b)

f)

Keine auffallenden Strukturen und Farben.
Geputzte Fassaden sind in einem hellen Farbton zu streichen.

Sichtschutzwande sind in einer Hohe von max. 1.70 m, jedoch

nur innerhalb der durch Baugrenzen festgelegten Grundstucksflache zulassig.

Sie sollen in der Materialwahl auf das Gebaude abgestimmt und im Baugesuch
dargestellt werden. Als Material dirfen nur Naturstoffe (z. B. Holz, Beton, Mauerwerk)
verwendet werden, Kunststoffe sind unzulassig.

An das Hauptgebaude angebaute Wintergarten sind zulassig.

Garagen sind in Material und Farbe entsprechend dem
Hauptgebaude zu gestalten.

Antennenanlagen (§ 73. Abs. 1, Ziff 3, LBO)
Auf jedem Gebaude ist die Errichtung von nur einer AuBenantenne zulassig.

Die Lagerung von Flussiggas ist nur unterirdisch im Freien
zulassig.
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Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sowie der Einfriedung und der

Gemeinschaftsanlagen

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke (§ 73, Abs. 1, Ziff. 5, LBO)
Es ist aus 6kologischen und gestalterischen Gesichtspunkten sinnvoll und notwendig, daB
maoglichst viel Flache begrunt und nicht versiegelt wird.

Aus diesem Grunde und zur Entlastung der Kanalisationseinrichtungen der Gemeinde ist
folgendes zu beachten:

a.

Die Flachen fur Stellplatze sind in regenwasserdurchlassiger Art auszufuhren. Bei
Verwendung von Pflastersteinen sind bei der Verlegung zwischen den Fugen Abstande
von mindestens 2 cm einzuhalten.

Grundstlicksausfahrten und sonstige befestigte Flachen -soweit eine Begrunung
ausscheidet - sind mit Plattenbelagen, Pflastersteinen, Rasenpflaster oder Schotter
auszufuhren.

Wasserundurchlassige Materialien wie Bitumen und dergl. sind unzulassig.

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundsticke sind als
Grunflache mit Baum- und Buschgruppen zu gestalten, oder gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten.

Je Bauplatz ist mind. ein groBkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen. Soweit der
Standort des Baumes im Bebauungsplan nicht zwingend vorgegeben ist, muB3 dieser
entlang der offentlichen Flache gep'lanzt werden.

Als geeignete Laubbaume werden empfohlen:

Linde

Esche/Eberesche edulis

Berg-/Feldahorn/Spitzahorn

Stieleiche

Rotbuche/Hainbuche

Baumhasel

Obstbaum-Hochstamm

(Stammumfang mind. 10 - 14 cm)

Der Eigentumer des Baugrundstuckes Romerstr. 18 ist verpflichtet, entlang der
sudlichen Grundstucksgrenze auf einer Breite von ca. 3 m eine Bepflanzung mit
heimischen Strauchern sowie Obsthalb- und Obsthochstammen anzulegen und standig
zu belassen. um so einen besonders gefalligen Ubergang in die freie Landschaft zu
gewahrleisten.

Als geeignete heimische Straucher werden empfohlen:
Birke/Heister
Flieder
Hainbuche
Hartriegel
HaselnuB
Heckenkirsche
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Liguster
Pfaffenhiatchen
Sal-Weide
Schneeball
Trauben-Kirsche
WeiBBdorn
Zaunrose
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Grundstuckseinfriedung (§ 73. Abs. 1, Ziff. 5, LBO)

a.  Zaune und Hecken
An Verkehrsflachen sind Hecken sowie in Hecken und Straucher einwachsende griine
Spann- und Maschendrahtzaune sowie Holzzaune bis 1,00 m Hohe zulassig. An den
seitlichen und ruckwartigen Grenzen sind Zaune mit einer Hohe von max. 1,00 m
zulassig. sofern in diese eine freie Bepflanzung oder Hecke einwachsen kann.

b. Mit allen hochwachsenden Bepflanzungen und Zaunen ist von der offentlichen
Verkehrsflache ein Abstand von mind. 0.60 m einzuhalten.
Einfriedungen und Bepflanzungen der Grundstiicke, insbesondere im Bereich der
Sichtflachen, durfen die Funktionsfahigkeit der Verkehrsflachen nicht beeintrachtigen.

c. Stacheldrahtzaune sind unzulassig.

d.  Sockelmauern bis zu 30 cm Hohe kdnnen zugelassen werden. Andere Mauern sind
unzulassig.

Aufschuattungen und Abgrabungen (§ 73, Abs. 2, Ziff. 1, LBO)

Aufschuttungen und Abgrabungen Gber 50 cm sind genehmigungspflichtig. Die Hohen und
Gelandeverhaltnisse sind in den Bauvorlagen mit Hohenangaben - bezogen auf NN (Neues
System) - im Schnitt und in den Ansichten mit AnschiuB des Nachbargrundstiickes
darzustellen.

VII. Grundsticksentwasserung

1

Die Grundstucksentwasserung erfolgt im Mischsystem. Grundwasser darf den Kanalen
nicht zugefuhrt werden.

Ruckstauhohe in den AnschluBkanalen ist der fertigen StraBenhohe gleichzusetzen.

Hausanschlisse sind gegen Riickstau abzusichern.

Der Grundstucksbesitzer hat keinen Anspruch auf eine Freispiegelentwasserung des
Untergeschosses. Sofern in den Untergeschossen Abwassereinrichtungen installiert
werden, sind dieselben uber eine Abwasserhebeanlage zu entsorgen.

Aus 6kologischen Griinden und zur Entlastung der Regenwasserkanale konnen die
Dachflachenwasser auf dem Baugrundstuick versickert bzw. verrieselt werden oder tiber
Regenwassersammelbehalter zur weiteren Nutzung im Gartenbereich verwendet werden.



VIll. Hausmillentsorgung

Die Gebaude: RomerstraBe 18, Hinter der Beund 14

mussen ihre MullgefaBe am Abholtag auf den an der durchgehenden StraBe mit M
gekennzeichneten Sammelplatz zur Leerung abstellen.

Hinweise:

Vor Baubeginn ist eingehend zu prufen, ob auf dem Grundstuck ErschlieBungsleitungen
(Wasser, Abwasser, Gas, Telefon usw.) vorhanden sind. Beschadigungen sowie
notwendige Verlegung im Falle einer Uberbauung gehen zu Lasten des Verursachers bzw.
des Grundstiickseigentimers. Eine notwendige Verlegung im Falle einer Uberbauung geht
zu Lasten des Bauenden.

Landesdenkmalamt Baden-Wurttemberg

Sollten bei Eingriffen in den Boden archaologische Funde, wie z. B. Steinwerkzeuge,
Tonscherben, Metallteile, Knochen o. a. zum Vorschein kommen, oder Mauern, Gruben,
Brandschichten und sonstige Baureste angeschnitten werden, ist die Archaologische
Denkmalpflege sofort zu benachrichtigen. Auf § 20 des Denkmalschutzgesetzes wird
hingewiesen.

Es ist nur die oberirdische Heizollagerung gestattet. Erdtanks sind nicht zulassig.

Bodenschutzbelange (siehe Anlagen zum Textteil Bodenschutz fur den Bauherrn und
Bodenschutz fur Planungstrager und Planer).

Im an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich Grundstiicke, die
landwirtschatftlich genutzt werden. Auf die sich daraus evtl. gelegentlich ergebenden Larm-
und Geruchsemissionen wird ausdrucklich hingewiesen. In landiblichem NormalmaB sind
sie zu dulden.

Der Bebauungsplan liegt in der Zone Il A des geplanten Wasserschutzgebietes fir die
Grundwasserfassung des Zweckverbandes Wasserversorgung Jungholzgruppe. Es sind
daher kunftig die Verbote der entsprechenden Rechtsverordnung einzuhalten. Die
Verordnung zum Wasserschutzgebiet, aufgestellt durch das Landratsamt Biberach, liegt bei
der Gemeinde Schemmerhofen zur Einsicht aus.

Altheim/Schemmerhofen, den 27.06.1994/14.11.1994 Ausgefertigt: 21. 05. 1995
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Ing.-Buro Walter Schwaorer arscher
88499 Altheim b. Riedlingen Burgermeister
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