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TEXTTEIL zum Bebauungsplan
"AUF DEM WASEN"

A. Rechtsgrundlagen

1. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. I, S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. |, S. 137)

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

3. §§ 1 -3 und Anlage VO iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie uber die
Darstellung des Planinhalts - Planzeichenverordnung 1990 - vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 |, S. 58)

4. Die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg vom 08.08.1995
(GBI. S. 617), geandert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. S. 521) und Gesetz
vom 19.12.2000 (GBI. S. 760)

5. Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998
(BGBI. I, S. 2994)



B. Festsetzungen

Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Baugebietes ist durch eine schwarze Umrandung gekennzeich-

net.

Bebauung

Art der baulichen Nutzung. (§§ 1 - 15 BauNVO)

Jeweils nach Einschrieb im Plan oder Nutzungsschablone

a) Aligemeines Wohngebiet (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 10 gm ist nach § 31 Abs. 1
BBauG gestattet.
c) Nebenanlagen und Flachen fir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB
und §§ 12, 14, 21a und 23 BauNVO).
Nebenanlagen sowie Garagen dirfen nur in den Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen, im Gebaude sowie in den fir Stellpldtze und Garagen besonders ausgewie-
senen Flachen errichtet werden. Sie sollten mit dem Wohnhaus eine Einheit
bilden.
Pkw-Garagen missen einen Stauraum von mind. 6,00 m bzw. seitlich einen Si-
cherheitsabstand von 1,00 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen haben.
AuBerdem sind Stellplatze im nicht Uberbaubaren Grundstiicksteil, welcher un-
mittelbar an die StraBe oder an den Gehweg angrenzt, sofern hier kein privates
Pflanzgebot oder eine Sichtflache ausgewiesen ist, zulassig.
Je Wohnung werden 1,5 Stellplatze gefordert, jedoch mindestens 2 Stellplatze pro
Baugrundstuick.
Kellergaragen sind nicht zuléssig.
. MaB der baulichen Nutzung
MaB der baulichen Nutzung: (§§ 16 - 21a BauNVO)
1. GeschoBzahl Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)

2. Grundflachenzahl (GRZ) Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)

3. GeschoBflachenzahl (GFZ) Siehe Einschrieb im Plan

(Nutzungsschablone)



IV. Bauweise

1.

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO); es sind nur Einzelhduser oder Doppel-
hauser zuléssig.

Fur Garagen wird die abweichende Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO):
Die Wandflache (§ 6 Abs. 1 LBO) der Garagen wird ab OK FuBbodenhéhe be-
rechnet.

Hohenlage der baulichen Anlagen:

Die ErdgeschoBfuBbodenhohe (EFH) = Rohbaumal siehe Eintragung im Plan
(Hohen im neuen System). Die dann festgelegten ErdgeschoBfuBbodenhohen
kénnen auf Nachweis im Baugesuch bis zu 20 cm Uber- und bis zu 20 cm unter-
schritten werden.

Gebaudehdhen:

(§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO) und (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Bei eingeschossigen Gebauden 3,60 m, gemessen von Oberkante festgelegter
ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit Unter-
kante Sparren. Die Firsthohe darf maximal 8,00 m, gemessen ab Oberkante Erd-
geschoBfuBbodenhohe (EFH) bis Oberkante First betragen.

Bei zweigeschossigen Gebauden darf das DachgeschoB als Vollgeschof3 aus-
gebaut werden.

Die Gebaudehdhe gemessen von Oberkante festgelegter ErdgeschoBfu3boden-
hohe (EFH) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit Unterkante Sparren ist bis
max. 4,20 m zuléssig. Die Firsthohe darf maximal 8,60 m gemessen ab Ober-
kante ErdgeschoBfuBbodenhthe (EFH) bis Oberkante First betragen.

Eingeschossige Gebaude:

Bei von der Gebaudehauptfront zurlickspringenden Gebé&udeteilen ist eine maxi-
male Traufhéhe von 5,00 m zulassig. Diese hohere Traufe darf aber den Anteil
von 60 % der Gebaudelange des Hauptgebaudes nicht Gberschreiten.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB):

Siehe eingetr. Firstrichtung - (Hauptfirstrichtung) im Plan. Winkelbauten sind zu-

lassig, wenn mit dem Hauptgeb&ude die geplante Firstrichtung eingehalten wird

und der Anbau untergeordnet ist.

Bei Gebauden mit zwei moglichen Firstrichtungen ist diese wahlbar.

Mit der Firstrichtung kann aus dkologischen Grinden zur besseren Nutzung der

Sonnenenergie von den Vorgaben des Bebauungsplanes bis zu 12° abgewichen
werden.

Zahl der zulassigen Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB):
Die Zahl der zuléassigen Wohnungen wird beim Einzelhaus auf max. 3 Wohnein-
heiten und beim Doppelhaus je Haushalfte auf max. 2 Wohneinheiten festgesetzt.



V. AuBere Gestaltung (§ 74 Abs. 1 LBO)

1. Dachform
a) Bei Wohngebauden:
Siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)
Krippelwalme sind zuléssig.

b) AuBermittige Firstlinien sind am Hauptgebdude unzulassig.
An Anbauten und Nebengebauden sind sie, sofern sie mit dem Gesamtbau-
vorhaben harmonieren, zuléssig.

c) Dachaufbauten sind zugelassen.
Die Dachaufbauten dirfen in ihrer Summe nicht breiter als 60 % der Lange
des jeweiligen Hauptdaches sein sowie 2/3 der Gesamtdachhohe nicht Uber-
schreiten. Die Dachaufbauten miissen mindestens einen waagerechten Ab-
stand von 2,00 m vom Ortgang haben.
Die Dachaufbauten sind in gefélliger Form, Material und Farbe auf das Haupt-
dach abzustimmen.

d) Zwerchgiebel sind zuldssig, wenn sie in ihrer Breite 40 % der Lange des
Hauptgebaudes nicht Uberschreiten.

e) Bei Garagen:
Satteldach bzw. bei Anbau an das Wohnhaus abgeschlepptes Dach oder Pult-
dach. Bei nebeneinanderliegenden, zusammengebauten Garagen muf3 die
Dachform einheitlich sein (Traufe straBenseitig, Dacheindeckung, Dachnei-
gung missen einander entsprechen).
Die Dacher der Garagen durfen bei einer Grenzbebauung (zur Grenze) abge-
walmt werden. Flachdachgaragen sind nicht zulassig.

Bei zulassigen Grenzgaragen, an die kein Anbau erfolgt, wird aus gestalteri-
schen Griinden empfohlen, durch eine privatrechtliche Zustimmung des Nach-
barn den Dachvorsprung um ca. 20 cm Uber die Grenze ausflihren zu kénnen.

d) Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen:
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulédssig, sofern sie die glei-
che Neigung wie das Dach haben. Die Flachen missen mdglichst wenig re-
flektierend sein.

2. Dachneigung

Siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone).



VL.

Dachdeckung

Dacher sind mit rotem bis rotbraunem Dacheindeckungsmaterial zu versehen.
Glanzende oder reflektierende Eindeck-Materialien sind unzuléssig.

Flachige Kupferbleche, verzinkte Bleche und Titanzinkblecheindeckungen dirfen
aus Grunden der Verunreinigung des Grundwassers mit Schwermetallen nicht
verwendet werden (ausgenommen Anbauten, Dachrinnen, Fallrohre und Verwah-

rungen)
Gebaude- und Fassadengestaltung

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

b) Garagen sind in Material und Farbe entsprechend dem Hauptgeb&aude zu ge-
stalten.

c) Die Lagerung von Flissiggas ist nur unterirdisch im Freien zuléssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sowie der Ein-
friedung und der Gemeinschaftsanlagen

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlcke
(§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO)

Es ist aus 6kologischen und gestalterischen Gesichtspunkten sinnvoll und not-
wendig, daB moglichst viel Flache begrint und nicht versiegelt wird.

Aus diesem Grunde und zur Entlastung der Kanalisationseinrichtungen der Ge-
meinde ist folgendes zu beachten:

a) Die Flachen fur Stellplatze sind in regenwasserdurchlassiger Art auszufuhren.

Grundsticksausfahrten und sonstige befestigte Flachen - soweit eine Begru-
nung ausscheidet - sind mit Plattenbeldgen und Pflastersteinen (Fugenabstand
mind. 2 cm), Rasenpflaster, Drainpflaster oder Schotter auszufihren.
Wasserundurchlassige Materialien wie Bitumen und dergl. sind unzulassig.

b) Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als
Grunflache mit Baum- und Buschgruppen zu gestalten oder gartnerisch an-
zulegen und zu unterhalten.



c) Je Bauplatz ist mind. ein groBkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen.
Soweit der Standort des Baumes im Bebauungsplan nicht zwingend vorgege-
ben ist, muB3 dieser entlang der offentlichen Flache gepflanzt werden.

Dieser Baum ist dauernd zu unterhalten und ggf. ist Ersatz zu pflanzen.

Als geeignete Laubbdume werden empfohlen:
Linde

Esche/Eberesche edulis

Schwedische Mehlbeere
Berg-/Feldahorn/Spitzahorn

Stieleiche

Rotbuche/Hainbuche

Baumbhasel

Obstbaum-Hochstamm

(Stammumfang mind. 10 - 14 cm)

d) Die Eigentiimer von Bauplatzen des Baugebietes, die mit einem privaten
Pflanzgebot belegt sind, sind verpflichtet, entlang ihrer Grundstlcksgrenze laut
Plan eine Bepflanzung mit heimischen Strauchern sowie Obsthalb- und Obst-
hochstdmmen anzulegen, standig zu belassen, zu unterhalten und gegebe-
nenfalls Ersatz zu pflanzen, um so einen besonders gefélligen Ubergang in die
freie Landschaft zu gewéhrleisten.

Als geeignete Laubbdume werden empfohlen:
Birke/Heister
Eberesche/Heister - leicht giftig
Flieder

Hainbuche

Hartriegel

Haselnuf3

Heckenkirsche - leicht giftig
Hunds-Rose

Hecht-Rose

Liguster - leicht giftig
Pfaffenhltchen - leicht giftig
Sal-Weide

Schneeball

Trauben-Kirsche

Weif3dorn

Zaunrose



Grundstickseinfriedung (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO)

a. Zaune und Hecken
An Verkehrsflachen sind Holzzaune, Hecken sowie in Hecken und Straucher
einwachsende griine Spann- und Maschendrahtzaune, einschlieBlich Sockel-
mauern bis 1,00 m Héhe zulassig. An den seitlichen und rickwartigen Gren-
zen sind Zaune mit einer Hoéhe von max. 1,00 m zulassig.

b. Mit allen Bepflanzungen und Zaunen nach VI.2 a ist von 6ffentlichen StraB3en
ein Abstand von mind. 0,50 m einzuhalten.
Einfriedungen und Bepflanzungen der Grundstiicke, insbesondere im Bereich
der Sichtflachen, durfen die Funktionsfahigkeit der Verkehrsflachen nicht
beeintrachtigen.

c. Stacheldrahtzaune sind unzuléssig.

d. Sockel- und Stitzmauern bis zu 0,40 m Héhe sind zulassig.

Sichtflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Sichtflachen sind von sichtbehindernder Bepflanzung, Einfriedung und
Bebauung tber 0,80 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten.

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 10 u. 74 Abs. 3 Ziff. 1 LBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen auBerhalb der Baugrenzen uber 0,60 m sind
nicht zulassig.

Die Hohen und Gelandeverhaltnise sind in den Bauvorlagen mit Hohenangaben -
bezogen auf NN (Neues System) - im Schnitt und in den Ansichten mit Anschiuf3
des Nachbargrundstlickes darzustellen.

Nebenanlagen flr Versorgung

Standorte der Nebenanlagen (Verteilerschranke) fur Elektrizitat, Gas, Telekommu-
nikation, Lichtmasten usw. sind noch nicht definitiv festgelegt und muissen auf
einem Gelandestreifen von 0,5 m, entlang der o6ffentlichen Strassen und Wege,
geduldet werden.

AusgleichsmaBnahmen

Die AusgleichsmaBnahmen werden den privaten Flachen zu 64 % und den
dffentlichen Flachen zu 36 % zugeordnet.



VIL.

Viil.

Die Gemeinde stellt die erforderlichen Flachen auf Kosten der Eigentimer der
Baugrundsticke zur Verfigung und fihrt die AusgleichsmaBnahmen durch. Die
Gemeinde erhebt zur Deckung ihres Aufwandes einen Kostenerstattungsbetrag
geman ihrer Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 135a-c
Baugesetzbuch vom 09.03.1998.

Die Eingriffsbilanz vom 30.10.2000 ist Bestandteil des Textteiles zum
Bebauungsplan.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist mit den im Plangebiet vorgesehenen Be-
grunungsmafnahmen ausgeglichen. Eine zusatzliche AusgleichsmaBnahme ist
nicht erforderlich.

Grundstiicksentwésserung

Die Grundsticksentwasserung erfolgt im modifizierten Mischsystem. Hausliches
Schmutzwasser, Hofflachenwasser und die StraBenentwésserung ist dem Misch-
wasserkanal zuzufihren. Dachflachenwasser darf nicht in den Mischwasserkanal
eingeleitet werden.

Dachflachenwasser ist

- entweder in den daflr vorgesehenen Regenwasserkanal einzuleiten

- oder aus 6kologischen Grinden (erwunscht) auf dem Baugrundsttick ver-
sickern bzw. verrieseln zu lassen oder Uber Regenwassersammelbehélter zur
weiteren Nutzung im Gartenbereich zu verwenden.

Die Ruckstauhéhe in den AnschluBkanalen ist der fertigen StraBenhdhe gleich-
zusetzen. Hausanschlusse sind gegen Ruckstau abzusichern.

Der Grundstiicksbesitzer hat keinen Anspruch auf eine Freispiegelentwéasserung
des Untergeschosses. Sofern in den Untergeschossen Abwassereinrichtungen
installiert sind, muB3 das anfallende Abwasser/Oberflaichenwasser iber eine Ab-
wasserhebeanlage entsorgt werden.

Gebaude-Ringdrainagen oder sonstige Drainagen dirfen nur an den Regenwas-
serkanal angeschlossen werden.

Hinweise

Vor Baubeginn ist eingehend zu prifen, ob auf dem Grundstick ErschlieBungs-
leitungen (Wasser, Abwasser, Gas, Telefon, EVU sowie Grenzpunkte usw.) vor-
handen sind.

Beschéadigungen sowie die notwendige Verlegung im Falle einer Uberbauung
gehen zu Lasten des Verursachers bzw. des Grundstickseigentliimers.



2. Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg
Sollten bei Eingriffen in den Boden archéologische Funde, wie z. B. Steinwerk-
zeuge, Tonscherben, Metallteile, Knochen o. &. 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.

3. Es ist nur die oberirdische Heizéllagerung gestattet. Erdtanks sind nicht zulassig.

4. Bodenschutzbelange (siehe Anlage zum Textteil) Merkblatt fir den Bauherrn:
Bodenschutz bei Bauarbeiten.

5. In dem an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich Grundstlicke, die
landwirtschaftlich genutzt werden. Auf die sich daraus evtl. gelegentlich ergeben-
den Larm- und Geruchsemissionen bei deren Bewirtschaftung wird ausdrtcklich
hingewiesen. Im landiiblichen NormalmaB und entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen sind sie zu dulden.

6. Der Bebauungsplan liegt in der Zone Il A und Ill B des Wasserschutzgebietes fur
die Grundwasserfassung des Zweckverbandes Wasserversorgung Jungholzgrup-
pe. Es sind daher die Verbote der entsprechenden Rechtsverordnung einzuhalten.
Die Verordnung zum Wasserschutzgebiet, aufgestellt durch das Landratsamt Bi-
berach, liegt bei der Gemeinde Schemmerhofen zur Einsicht aus.

7. An das ausgewiesene Baugebiet grenzt im Westen die L 266 Attenweiler - AB-
mannshardt an. Auf die daraus ausgehenden Immissionen (Léarm, Abgase) und
deren Duldung wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, bei der Erstellung von Gebauden entsprechende Schall-
schutzmaBnahmen vorzunehmen.

8. Samtliche Gebaude im Einzugsgebiet des Bebauungsplanes sind mit Druck-
minderventilen auszustatten.

Aufgestellt: Ausfertigungsvermerk
Altheim, den 19.06.2000/ Schemmerhofen, den 09.07.2000/
19.02.2001/ )
09.07.2001
HK/ck/1135

Lobe

Ingenieurbliro Schworer 2
88499 Altheim b. Riedlingen Burgermeister




Merkblatt fir den Bauherrn
Bodenschutz bei Bauarbeiten

Bdden sind gewachsene Naturkérper mit wichtigen Funktionen in der Natur:

Lebensraum tir Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wiirmer, [nsektenlarven, groBere Tiere)
Standort tur naturliche Vegetation und Kulturpflanzen

Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstoffilter, Grundwasserschutz

Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte

Das sollten Sie beachten

l

i~

i

Erdarbeiten sollten nur bei trockener Witterung und gut trockenem. bréseligem Boden ausgefihrt
werden. Zu feuchter Boden wird leicht verdichtet. Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) solite
gleich zu Beginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flichen abgeschoben werden. Hohes Gras
und andere Pflanzen sollten Sie abmihen und kompostieren.

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten gelagert werden. Fragen Sie nach Zwischenla-
gerplitzen in [hrem Baugebiet. Humoser Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt
werden. Mutterbodenmieten sollten nicht hoher als 2 m aufgeschittet werden. Regenwasser soll gut
abtlicBen konnen, damit die Mieten nicht verndssen. Wenn Sie die Mieten mit Raps, Senf, Phazelia,
Kurbis 0.d. einsden, bleibt das Bodenleben aktiv und sie schiitzen den Boden zusitzlich vor starker
Austrocknung und Vernissung.

Verwendung des Erdaushubes steht vor Entsorgung. Erdaushub sollte soweit als méglich auf der
Baustelle zur Auffullung und Gelindegestaltung verwertet werden. Bei Auffiillungen darf niemals
humoser Mutterboden vergraben werden. Nicht bendtigter Erdaushub muB sinavoll verwertet
werden. Fragen Sic ber lhrer Gemeinde nach Verwertungsméglichkeiten.

Bui notwendigen Auffullungen auf threr Baustelle sollten Sie nur unbelastetes Erdmaterial verwen-
den. See sollten [hren Lieferanten nach der Herkunft fragen und sich die Unbedenklichkeit bestitigen
lassen.

Bodenverdichtungen durch Befahren mit schweren Baumaschinen sind nicht immer vermeidbar.
Markierte Bauwege konnen dazu beitragen. daB nicht wahllos verdichtet wird. Sie sollten dort ange-
legt werden. wo spater Abstellplitze oder Zufahrten liegen sollen.

Bodenversiegelungen auf Zufahrten, Abstellplatzen und Gartenwegen vermindemn die Wasserver-
sickerung und belasten die Kliranlagen. Vermeiden Sie wasserdichte Belidge wie Beton, Asphalt oder
Pflaster mit engen Fugen. Besser sind breitfugige Pflaster. Rasengittersteine, Kies- bzw. Schotterbe-
ldge oder einfach nur Rasen. Wo immer es méglich ist. sollten Sie auf Einritteln und Verdichten des
Unterbaues verzichten.

Verunreinigungen des Bodens mit Bauchemikalien wie Farben, Lacken, Verdinnem. Losungsmit-
tel. Ol mussen vermieden werden. Leere Behalter und Reste missen fachgerecht entsorgt werden. Es
ist verboten, Bauabfille bei der Hinterfiillung der Kellenwvinde zu vergraben. Dadurch entstehen Alt-
lasten von morgen Sie durfen auf keinen Fall Abfille verbrennen, dabei kdnnen hochgetihrliche
Stotte entstehen. die den Boden fiir immer belasten.

Torf zur Bodenverbesserung. Verzichten Sie auf Tort. Schonen Sie unsere bedrohten Moore und
Feuchtgebicte. Grindungung mit Raps, Senf oder Phazelia schafft dauerhaften Humus und schlicft
den Boden aut.

Uberdiingung: Bevor Sic zuviel des Guten tun, sollten Sie [hren Boden aut Nahrstotfe untersuchen
lassen Adressen vermunteln: Garsenbauberater, Gartenbauvercine und Landwirtschaftsamter.

Merkblatt fir den Bauherm. Bodenschutz bei Bauarbeiten Stand Marz 1997



