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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN "HINTER DER BEUND III*

A. Rechtsgrundlagen

1. §§1,2 3,4,8und9 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBLI. |, S. 2253),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486)

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. | S. 466)

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

4. §§3,5,6,7, 11,13 und 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg vom
08.08.1995 (GBI. S. 617).

5. Verordnung der Landesregierung und des Wirtschaftsministeriums zur Durchfihrung des
Baugesetzbuches (DVO BauGB) vom 25.08.1987 (GBI. S. 329), zuletzt geandert durch
‘ Verordnung vom 18.10.1993 (GBI. S. 629)



B. Festsetzungen

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) Allgemeines Wohngebiet (WA) §§ 1 und 4 BauNVO. Gemaf § 1, Abs. 6, Ziff. 1 BauNVO
sind sdmtliche 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 Grundziige 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 fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB und §§
12, 14, 21a und 23 BauNVO):
Nebenanlagen sowie Garagen dirfen nur in den tiberbaubaren Grundsticksflachen, im
Gebéude sowie in den fir Stellplatze und Garagen besonders ausgewiesenen Flachen
errichtet werden. Sie sollten mit dem Wohnhaus eine Einheit bilden. Pkw-Garagen miissen
einen Stauraum von mind. 5,00 m und einen Sicherheitsabstand von 0,50 m von &ffentlichen
Verkehrsflachen haben.
AuBerdem sind Stellplatze im nicht iberbaubaren Grundstiicksteil, welcher unmittelbar an die
StraBe oder an den Gehweg angrenzt, zulassig.
Je Wohnung werden 1,5 Stellplatze gefordert, jedoch mindestens 2 Stellplatze pro
Baugrundsttick.
Kellergaragen sind nicht zulassig.
ll. MaB der baulichen Nutzung
MafB der baulichen Nutzung: (§§ 16 - 21a BauNVO)
1.  GeschoBzahl: Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)

2.  Grundflachenzahl (GR2): Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)

3.  GeschoBflachenzahl (GFZ): Siehe Einschrieb im Plan

(Nutzungsschablone)



IV. Bauweise

A

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO); es sind nur Einzel-oder Doppelhauser zulassig.
Garagen als Grenzbauweise sind bis zu einer Wandflache von 40 qm zulassig (besondere
Bauweise § 22 (4) BauNVO).

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

Héhenlage der baulichen Anlagen:

ErdgeschoBfuBbodenhéhen (EFH) siehe Eintragung im Plan. (Héhen im neuen System).
Die dann festgelegten ErdgeschoBfuBbodenhéhen kénnen auf Nachweis im Baugesuch bei
Bedarf bis zu 20 cm Uber-und bis zu 20 cm unterschritten werden.

Gebaudehdhen:

(§ 74, Abs. 1, Ziff. 1 LBO) und (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO vom 23.01.1990)

Bei eingeschossigen Gebauden 3,50 m, bei zweigeschoBigen Gebauden 5,80 m gemessen
von Oberkante festgelegter ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit Unterkante Sparren.

EingeschoBige Gebaude:

Bei von der Gebaudehauptfront zuriickspringenden Gebéaudeteilen ist eine max. Traufhéhe
von 5,00 m zulassig. Diese héhere Traufe darf aber den Anteil von 60 % der Gebaudelénge
des Hauptgebaudes nicht tiberschreiten.

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

Siehe eingetr. Firstrichtung - (Hauptfirstrichtung) im Plan. Winkelbauten sind zuléssig, wenn
mit dem Hauptgeb&ude die geplante Firstrichtung eingehalten wird und der Anbau
untergeordnet ist.

Bei Gebauden mit allseitig eingetragenen Firstrichtungen ist diese wahlbar.

Zahl der zulassigen Wohnungen § 9 Abs.1 Ziff.6 BauGB:
Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird beim Einzelhaus auf max. 3 Wohneinheiten und
beim Doppelhaus je Haushélfte auf max. 2 Wohneinheiten festgesetzt.

AuBere Gestaltung (§ 74 Abs. 1 LBO)
Dachform

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

b) Der Dachvorsprung soll 1,00 m nicht (berschreiten.

c) AuBermittige Firstlinien sind am Hauptgeb&dude unzuléssig.
An Anbauten und Nebengebauden sind sie, sofern sie mit dem Gesamtbauvorhaben
harmonieren, zulédssig.

d) Dachaufbauten sind zugelassen.
Die Dachaufbauten dirfen in Ihrer Summe nicht breiter als 1/2 der Lange des jeweiligen
Hauptdaches sein sowie 2/3 der Gesamtdachhéhe nicht Uberschreiten. Die
Dachaufbauten miissen 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
Lénge des Hauptgebaudes nicht (iberschreiten.

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 miissen einander
entsprechen).

Die Décher der Garagen diirfen bei einer Grenzbebauung (zur Grenze) abgewalmt
werden. Flachdachgaragen sind nicht zuléssig.

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

Dachneigung

Siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone).

Dachdeckung

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

Gebaude- und Fassadengestaltung

a)

b)

c)

d)

f)

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

Sichtschutzwénde sind in einer Hohe von max. 1,80 m, jedoch

nur innerhalb der durch Baugrenzen festgelegten Grundstiicksflache 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 unzuléssig.

An das Hauptgeb&ude angebaute Wintergérten sind zuldssig.

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

Antennenanlagen (§ 74, Abs. 1, Ziff 4, 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 Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3LBO)
Es ist aus kologischen und gestalterischen Gesichtspunkten sinnvoll und notwendig, dai3
maoglichst viel Flache begriint und nicht versiegelt wird.

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

a.

Die Flachen fir Stellplatze sind in regenwasserdurchlassiger Art auszufilhren. Bei
Verwendung von Pflastersteinen sind bei der Verlegung zwischen den Fugen Absténde
von mindestens 2 cm einzuhalten.

Grundsticksausfahrten und sonstige befestigte Flachen -soweit eine Begriinung
ausscheidet - sind mit Plattenbelégen, Pflastersteinen, Rasenpflaster oder Schotter
auszufuhren.

Wasserundurchléssige Materialien wie Bitumen und dergl. sind unzuléssig.

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als
Granflache 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, muB dieser
entlang der éffentlichen Flache gepflanzt werden.

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

Als geeignete Laubbaume werden empfohlen:
Linde

Esche/Eberesche edulis

Schwedische Mehlbeere
Berg-/Feldahorn/Spitzahorn

Stieleiche

Rotbuche/Hainbuche

Baumbhasel

Obstbaum-Hochstamm

(Stammumfang mind. 10 - 14 cm)

Die Eigentimer der am stdlichen Rand des Bebauungsplanes gelegenen
Baugrundstiicke sind verpflichtet, entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze, auf einer
Breite von mind. 3 m, eine Bepflanzung mit heimischen Strauchern sowie Obsthalb-
und Obsthochstdmmen anzulegen und sténdig zu belassen, um so einen besonders
gefalligen Ubergang in die freie Landschaft zu gewahrleisten (siehe Plan).

Als geeignete heimische Straucher werden empfohlen:
Birke/Heister
Flieder
Hainbuche
Hartriegel
Haselnuf3
Heckenkirsche
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Liguster
Pfaffenhltchen
Sal-Weide
Schneeball
Trauben-Kirsche
WeiBdorn
Zaunrose
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f.  Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen
(§ 8 aBNatSchGi. d. F. vom 22.04.1993)

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzte Flache fiir
AusgleichsmaBnahmen sowie die darauf auszufihrenden AusgleichsmaBnahmen sind
den Bauflachen und ErschlieBungsflachen als SammelausgleichsmaBnahme geman §
8 a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG zugeordnet. Auf den &ffentlichen Eingriff entfallen 10 %
und auf die privaten Eingriffe 90 % der AusgleichsmaBnahme.

Grundstickseinfriedung (§ 74, Abs. 1, Ziff. 3, 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 Héhe zuldssig. An den
seitlichen und rickwértigen 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 éffentlichen
Verkehrsflache ein Abstand von mind. 0,60 m einzuhalten.
Einfriedungen und Bepflanzungen der Grundstiicke, insbesondere im Bereich der
Sichtflachen, dirfen die Funktionsfahigkeit der Verkehrsflachen nicht beeintrachtigen.

c. Stacheldrahtzaune sind unzulassig.

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

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

Die Sichtflachen sind von sichtbehindernder Bepflanzung, Einfriedung und Bebauung tber
0,70 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten.

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 10 und 74 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen tber 50 cm sind genehmigungspflichtig. Die Héhen und
Gelandeverhdltnisse sind in den Bauvorlagen mit Héhenangaben - bezogen auf NN (Neues
System) - im Schnitt und in den Ansichten mit AnschluB des Nachbargrundstiickes
darzustellen.

VII. Grundstiicksentwasserung

1.

Die Grundstiicksentwésserung erfolgt im Mischsystem. Grundwasser darf den Kanalen
nicht zugefihrt werden.

Ruckstauhéhe in den AnschluBkanélen ist der fertigen StraBenhéhe gleichzusetzen.

Hausanschlusse sind gegen Rickstau abzusichern.

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

Aus 6kologischen Griinden und zur Entlastung der Regenwasserkanale kénnen die
Dachflachenwésser auf dem Baugrundstiick versickert bzw. verrieselt werden oder (iber
Regenwassersammelbehélter zur weiteren Nutzung im Gartenbereich verwendet werden.
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Hinweise:

Vor Baubeginn ist eingehend zu priifen, ob auf dem Grundstick 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-Wirttemberg

Sollten bei Eingriffen in den Boden archéologische Funde, wie z. B. Steinwerkzeuge,
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.

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

Bodenschutzbelange (siehe Anlage zum Textteil) Merkblatt fiir den Bauherrn, Bodenschutz
bei Bauarbeiten.

In dem an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich Grundstiicke, die
landwirtschaftlich genutzt werden. Auf die sich daraus evtl. gelegentlich ergebenden Larm-
und Geruchsemissionen wird ausdriicklich hingewiesen. In landiiblichem NormalmaR sind
sie zu dulden.

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

Samtliche Gebaude im Einzugsgebiet des Bebauungsplanes sind mit Druckminderventilen
auszustatten.

Altheim/Schemmerhofen, den 02.12.1996 HK/mk 1\-&5%?—;‘4‘%""&
geandert, 13.03.1997 Schemmerlcten . den {7 0 1997

Ingenieurbiiro Schwérer En I§<J
88499 Altheim b. Riedlingen Burgefmeister

s




Merkblatt fiir den Bauhermn
Bodenschutz bei Bauarbeiten

e ——

Qanaa soliten Ste denken
Bdden sind yewachsene Namurkorper, die im Laufe voa Jahrausenden aus dem Gestein entstanden sind. Sie habeq
wichdge Funktiooen in der Natur. _

Lebeasraum tir Bodenlebewesen (Pilze. Bakterien, Wilrmer, [nsektenlarven. groBere Tiere)

Standort flr die aanirliche Vegetadoan und Kulturptlanzen

Wasserkreislauf. langsames Versickern, Schadstoffilter. Grundwasserschucz
- Wichtiyge Zeuynisse der Landschafts- und Kulturgeschichte
Boden wird insbesoodere verbraucht als Fliche fiir Gebdude und StraBen. zur Rohstoffgewinnung (Steine, Kies,
Sand, Lehm tir Ziegel) und fir Deponiefliche. [n Baden-Wiirtemberg werden dazu uiglich ca. 100 000 Quadras-
meter Boden henotigt. Auf den dafir beansprucheen Flichen werden die Bdden zerstdm oder in ihren Funktionen
aachhaltiy heeintrachuge.
Bodenschutz ist ndtig. Bodenschuez soll nicht das Bauen verhindern sondern lenken und Bodenschiden auf das yp.
abdingbare M} beschrinken. Wichtige Bodenschuzbelange wurden bereits beim Bebauungsplan bzw. bei [hrem
Baugesuch herucksichtigt. Als Bauberr sollten Sie aber noch mehr wn. :
Bodenschutz niitzt den Bewohnern. Wean Sie ¢inige Regeln und Tips beachten. haben Sie mehr Freude an Gar-
ten und Grinanlagen. Gemuse und Obst wachsen besser und Sie haben weniger Milhe bei der Gartenarbeit. Sie lei-
stea aktive Mithilte beim Boden-. Narur- und Umweltschutz. Bei Fragen stehc [hoen das Landratsamt - Wasserwirt-

schattsame - yerne zur Vertigung.

Das soliten Sie beachten
Erdarbeiten sollten aur bei rockener Witterung und gut trockenem, broseligem. nicht schmierendem Boden ausge-
flhre werden. Zufemhmaodenﬁrdleichtvetdichm.DerhWOberbodcn(sog. Mutterboden) sollte gleich
mmmmwmwmmmmmwmmumcmmmm
sollten Sie abmahen und kompostieren.

Sie nach Zwischenlagerplitzen in

Erdaushub sollte abseits des Baubetricbes in Mieten gelagert werden. Fragen
rem Baugebiet. HmMMhmMUMMmmMWm

sollten giche hober als 2m aufgeschices werden. Mieten nie befahren. So werden Verunreinigungen mit Abfall und
Bauschugt sowie Bodenverdichmungen vermieden. Regeawasser soll gur abflieBen kdunen, damit die Mieten giche
vernissen. Wena Sie die Miewen mit Raps, Senf, Phazelia, Kirbis 0.4 einsden, bleibe das Bodenleben akriv und
sie schizen Jen Boden zusduzlich vor starker Austrocknung und Vernissung.

Verwendung des Erdaushubes sicht vor Entsorgung. Erdaushub sollte soweit als moglich auf der Bausielle zur
Auffullung und Geldodegesultung verwertet werden. Bei Auffillungen darf niemals bumoser Mutterboden vergra-
bea werden. Nicht bendtigter Erdaushub muB sinnvoll verwertet werden. Fragen sie bei [hrer Gemeinde nach Ver-

wertungsmiglichkeiten.
Bei norwendigen Auffillungen auf [hrer Baustelle sollten Sie our unbelastetes Erdmaterial verwenden. Sie sollten
mmuekmnmwﬂammmmaeuww:mﬁmm

Das soliten Sle vermeiden
Bodenverdichtung Jurch Befahrea mit schweren Baumaschinen sind nichc immer vermeidbar. Markierte Bauwege
kdonen dazu beitragen. da aichc wahllos verdichtet wird. Sie sollten mit Bedache dort angelegt werden, wo spdter
Abstellplitze vder Zutahrten liegen sollen.

Bodenversiegelungen auf Zufahrien, Abstellplizen und Gartenwegen vermindern die Wasserversickerung und be-
lasten die Klaranlagen. Vermieiden Sie wasserdichte Belige wie Beton, Asphalt oder Pflaster mi engen Fugen. Bes-
ser sind breitfugige Pflaster. Rasengittersieine, Kies- bzw. Schotterbelige oder einfach our Rasen. Wo immer es
mdglich ist, sollten Sie auf Einrdteeln und Verdichten des Unterbaues verzichten.

Verunreinigungen des Bodens mit Bauchemikalien wie Farben, Lacken, Verdannern, Losungsmittel, O! massen
vermieden werden. Leere Behdlter und Reste miissen fachgerecht entsorgt werden. Geben Sie gegen die Unsitte an,
Bauschutt und Bauabfille bei der Hinterfillung der Kellerwinde cinfach zu vergraben. Dadurch entstehen Altlasten
von morgen. Sic ddrfen auf keinen Fall Abfille verbrennen. dabei kdnnen hoch gefihrliche Stoffe entstehen. die’
den Boden fir immer belasten.

Torf zur Bodenverbesserung. Verzichten Sic auf Torf. Schonen Sie unsere bedrohten Moore und Feuchtgebiete.
Grindingunyg mit Raps, Senf uder Phazelia schafft dauerhaften Humus und schlieBt den Boden auf,

Oberdangung: Bevor Sie zuviel des Guten tun, sollten Sie [hren Boden auf Nihrstoffe untersuchen lassen. Adres-
sen vermitteln: Gartenbauberater, Gartenbauvereine und Landwirtschaftsimeer.

Merkblaie fir Jen Bauherm: Bodenschutz bei Bauarbeiten Stand Februar 1996



