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Gemeinde Schemmerhofen, Ortsteil Altheim

Baugebiet ,,Bizdune* in Altheim
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan / Satzung Uber értliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.06.2004

A.Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Die Abgrenzung dieses Bebauungsplanes ist im Lageplan durch eine schwarz-weiBe Umrandung
gekennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
- Baugesetzbuch — BauGB - in der Bekanntmachung der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. |

S. 2141) ber. 1998 (BGBI. | S. 137), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. |

S. 2850)
- Baunutzungsverordnung — BauNVO - in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990

(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58).

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

A.1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVO)

A.1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVvO)

Nicht zulassig sind gemaB § 1(5) BauNVO die der Versorgung des Gebietes dienenden
Schank- und Speisewirtschaften.

Die Ausnahmen nach § 4(3) BauNVO sind gemaB § 1(6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

A.2. MaB der baulichen Nutzung
(§§ 16 — 20 BauNVO)

A.2.1. Zahl der Vollgeschosse
Il — zweigeschossig als HéchstméaB — gemaB Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone).

Zulassige Vollgeschosse sind:
- Dachgeschoss
- Erdgeschoss
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Gemeinde Schemmerhofen, Ortsteil | Altheim

Baugebiet ,,Bizdune*“ in Altheim
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan / Satzung ber értliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.06.2004

A.2.2. Grundflachenzahl (GRZ)

gemaB Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)

A.2.3. Geschossflachenzahl (GF2)

gemanB Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)

A.2.4. Gebaudehoéhe

geman Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)

Die maximale Gebaudehthe betragt 8,0 m. Unterer Bezugspunkt ist die Erdgeschossroh-
fuBbodenhéhe, oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt des gedeckten Daches.

A.3. Hohenlage von baulichen Anlagen
(§ 9 (2) BauGB)

A.3.1. ErdgeschossrohfuBbodenhohe

Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) darf max. 0,8 m tiber der oberen Begrenzungs-
kante der Verkehrsflachen liegen, gemessen an der dem Gebaude direkt vorgelagerten
Randbegrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

A.3.2. GaragenrohfuBbodenhéhe

Die GaragenrohfuBbodenhéhe bei nicht an das Hauptgebiude angebauten Garagen darf
max. 0,30 m Uber der oberen Begrenzungskante der Verkehrsflachen liegen, gemessen an
der der Zufahrt direkt vorgelagerten Randbegrenzung der &ffentlichen Verkehrsflache.
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Gemeinde Schemmerhofen, Ortsteil | Altheim
Baugebiet ,,Bizdune* in Altheim .
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan / Satzung iber értliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.06.2004

A4.

A.4.1.

A.4.2.

A.4.3.

A.4.4.

Bauweise / iberbaubare Grundstlicksflache
(§§ 22 — 23 BauNVO)

Offene Bauweise
(§ 22 BauNVO)

gemanB Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)
Einzelhauser
Einzelhauser oder Doppelhauser

Gebaudestellung
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der Gebaude ist nicht festgesetzt.

Garagen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen zulassig. AuBerhalb der Baugrenzen
sind Garagen und Carports nur auf den dafir vorgesehenen Flachen (GA) zulassig. Der Si-
cherheitsabstand zwischen Fahrbahnrand und Geb&udekante (hierunter fallen z.B. Gara-
genmauer, Dachvorsprung und Regenrinne) muss mindestens 0,50 m betragen.

Die Mindestlange der Garagenzufahrt, senkrecht gemessen zwischen der Garagenwand
und der &ffentlichen Verkehrsflache, muss mind. 5,5 m betragen.

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVvO)

a) Private Nebenanlagen
Nebenanlagen als Geb&ude sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

b) Nebenanlagen fiir Versorgung

Standorte fir Nebenanlagen (Verteilerschranke) fir Elektrizitdt, Gas, Telekommunikation,
Lichtmasten usw. sind noch nicht definitiv festgelegt und miissen auf einem Gelandestreifen
von 0,5 m entlang der &ffentlichen StraBen und Wege geduldet werden.

I\schemmerhofen\altheim\26_115_bizaune_bebauungsplan\g genehmigungen\tt_21.06.04.textteil.doc



Seite - 5 -

Gemeinde Schemmerhofen, Ortsteil | Altheim

Baugebiet ,,Bizdune* in Altheim :
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan / Satzung dber értliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.06.2004

A5.

A.6.

A.7.

A.8.

A.8.1.

Sichtflachen
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen Sichtflachen sind von Sichthindernissen aller Art (iber 0,70 m
HG6he, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten. Lichtmasten, Lichtsignalgeber und
Verkehrszeichen sind zulassig.

Flachen zur Erstellung von Verkehrsflachen
(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschiittungen und Abgrabun-
gen sind auf den angrenzenden Grundstlicken zu dulden.

Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind in den angrenzenden Grundstiicken Randeinfas-
sungen mit unterirdischen Stiitzbauwerken (Hinterbeton fir Randsteine bzw. Stellplatten)
entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m
zu dulden.

Ebenso sind auf den Grundstiicken die StraBenbeleuchtungsmasten zu dulden.

Vorkehrungen zum Larmschutz
(§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

Bei Wohngeb&uden, die in Grundstiicken liegen, welche vom Larmradius der Mehr-
zweckhalle tangiert werden, sollten Wohn- und Schlafrdume so angeordnet werden,
dass eine natrliche Belliftung durch mindestens ein abgewandtes Fenster erfolgen
kann. Alternativ sind auch schallabsorbierende Luftungseinrichtungen méglich.
Fenster6ffnungen an der hallenzugewandten Gebaudefront sollten bei Schlaf- und
Wohnraumen mit Schallschutzfenstern ausgestattet werden.

Grinordnerische Festsetzungen

Pflanzgebot fir Bdume auf Baugrundstiicken
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

An den im zeichnerischen Teil entlang der StauffenbergstraBe festgesetzten Standorten
sind Laubbaume 2. Ordnung, Hochstdémme in der Mindestqualitat 3 x verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 12 bis 14 cm zu pflanzen und zu erhalten. Anderungen vom vorgegebenen
Standort um bis zu 10 m entlang der StraBenbegrenzungslinie sind zulassig.
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Gemeinde Schemmerhofen, Ortsteil | Altheim

Baugebiet ,,Bizdune* in Altheim
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan / Satzung iiber értliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.06.2004

A.8.2.

A.9.

A.9.1.

Empfohlene Bdume 2. Ordnung:

- Acer campestre (Feldahorn)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Corylus colurna (Baumhasel)

- Crataegus carrierei (Apfeldorn)

- Crataegus crus-galli (Hahnendorn)

- Crataegus |. ,Paul’'s Scarlet’ (Rotdorn)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

- Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)

An den im zeichnerischen Teil entlang der stdéstlichen Baugebietsgrenze festgesetzten
Standorten sind Obstbaumhochstamme zu pflanzen. Anderungen vom vorgegebenen
Standort um bis zu 10 m entlang der stiddstlichen Grundstiicksgrenze sind zulassig.

AusgleichsmaBnahmen
(§ 9 (1a) BauGB)

Der Ausgleich erfolgt teilweise auf den privaten Baugrundstiicken. Als weitere Ausgleichs-
flache werden das Flst. 1126 und das Flst. 918, Gemarkung Altheim dem Baugebiet ,Bizau-
ne“ zugeordnet.

Die AusgleichsmaBnahmen werden den privaten Flachen zu 77 % und den 6ffentlichen Fla-
chen zu 23 % zugeordnet.

Die Gemeinde stellt die erforderlichen Flachen auf Kosten der Eigentimer der Bau-
grundstiicke zur Verfligung und flihrt die AusgleichsmaBnahmen durch. Die Gemeinde er-
hebt zur Deckung ihres Aufwandes einen Kostenerstattungsbetrages gemaB ihrer Satzung
zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 135a-c Baugesetzbuch vom
09.03.1998.

Die Eingriffsbilanz vom 21.06.2004 ist Bestandteil des Textteiles zum Bebauungsplan.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist mit den im Plangebiet vorgesehenen Begriinungs-
maBnahmen nicht ausgeglichen. Zusatzliche AusgleichsmaBnahmen sind erforderlich.

Sonstige Festsetzungen

Versorgungsleitungen

Vor Baubeginn ist eingehend zu priifen, ob auf dem Grundstiick Versorgungsleitungen vor-
handen sind. Beschadigungen gehen zu Lasten des Verursachers bzw. des Grundstlicksei-
gentimers. Eine notwendige Verlegung im Falle einer Bebauung der Flachen geht ebenfalls
zu Lasten des Bauenden.
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Baugebiet ,,Bizdune* in Altheim .
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan / Satzung (ber értliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.06.2004

A.9.2. Leitungsrecht
(§ 9(1) Nr. 21 BauGB)
Die Flachen zur Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu Gunsten des jeweili-
gen Versorgungstragers mit einem leitungsrecht zu belasten. Die Funktionsfahigkeit darf
nicht durch Nutzungen und MaBnahmen auf den Grundstiicken beeintrachtigt werden. Die

Versorgungstrager diirfen zur Unterhaltung und Reparatur die Flichen betreten und befah-
ren. Die Flachen sind von Geb&auden und Baumbepflanzungen frei zu halten.

A.9.3. Archéologische Funde

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o.a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metalltei-
le, Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denk-
malschutzgesetz wird hingewiesen.

A.9.4. Bodenschutz

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) soll nach Méglichkeit inner-
halb des Baugebietes verwendet werden.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die beigefiigten
Hinweise zu beachten (s. Merkblatt fiir den Bauherrn — Bodenschutz bei Bauarbeiten).

A.9.5. Dranagen / wasserdichte Keller

Dréanagen sind aus wasserwirtschaftlichen Griinden nicht zulassig. Das Untergeschoss der
Gebaude ist wasserdicht herzustellen.

A.9.6. Emissionen durch Landwirtschaft

Die von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen auftretenden Emissionen, insbeson-
dere das Ausbringen von Giille und Pflanzenschutzmitteln, sind hinzunehmen.
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Gemeinde Schemmerhofen, Ortsteil | Altheim

Baugebiet ,,Bizdune* in Altheim
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan / Satzung iber értliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.06.2004

Merkblatt fiir den Bauherrn
Bodenschutz bei Bauarbeiten

Bdden sind gewachsene Naturkdrper mit wichtigen Funktionen in der Natur:

- Lebensraum fir Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wiirmer, Insektenlarven, gréBere Tiere)
- Standort flr natiirliche Vegetation und Kulturpflanzen

- Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstofffilter, Grundwasserschutz

- Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte

Das sollten Sie beachten:

- Erdarbeiten sollten nur bei trockener Witterung und gut trockenem, bréseligem Boden ausgefiihrt werden.
Zu feuchter Boden wir leicht verdichtet. Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) sollte gleich zu Be-
ginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flachen abgeschoben werden. Hohes Gras und andere

Pflanzen sollten Sie abmahen und kompostieren.

- Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten gelagert werden. Fragen Sie nach Zwischenlager-
platzen in Ihrem Baugebiet. Humoser Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt werden.
Mutterbodenmieten sollten nicht hoher als 2 m aufgeschittet werden. Regenwasser soll gut abflieBen
konnen, damit die Mieten nicht vernassen. Wenn Sie die Mieten mit Raps, Senf, Phazelie, Kiirbis 0.4. ein-
saen, bleibt das Bodenleben aktiv und Sie schiitzen den Boden zusétzlich vor starker Austrocknung und

Vernéssung.

- Verwendung des Erdaushubes steht vor Entsorgung . Erdaushub sollte soweit wie méglich auf der Bau-
stelle zur Auffiillung und Gelandegestaltung verwertet werden. Bei Auffillungen darf niemals humoser
Mutterboden vergraben werden. Nicht benétigter Erdaushub muss sinnvoll verwertet werden. Fragen Sie
bei Ihrer Gemeinde nach Verwertungsmdglichkeiten. Bei notwendigen Auffiillungen auf lhrer Baustelle
sollten Sie nur unbelastetes Erdmaterial verwenden. Sie sollten lhren Lieferanten nach der Herkunft fra-

gen und sich die Unbedenklichkeit bestatigen lassen.

- Bodenverdichtungen durch Befahren mit schweren Baumaschinen sind nicht immer vermeidbar. Mar-
kierte Bauwege kdnnen dazu beitragen, dass nicht wahllos verdichtet wird. Sie sollten dort angelegt wer-
den, wo spéter Abstellplatze oder Zufahrten liegen sollen.

- Bodenversiegelungen auf Zufahrten, Abstellplatzen und Gartenwegen vermindern die Wasserversicke-
rung und belasten die Klaranlagen. Vermeiden Sie wasserdichte Belage wie Beton, Asphalt oder Pflaster
mit engen Fugen. Besser sind breitfugige Pflaster, Rasengittersteine, Kies- bzw. Schotterbelage oder ein-
fach nur Rasen. Wo immer es moglich ist, sollten Sie auf Einriitteln und Verdichten des Unterbaues ver-

zichten.

- Verunreinigungen des Bodens mit Bauchemikalien wie Farben, Lacken, Verdiinnern, Lésungsmitteln, Ol
missen vermieden werden. Leere Behalter und Reste missen fachgerecht entsorgt werden. Es ist verbo-
ten, Bauabfélle bei der Hinterfillung der Kellerwande zu vergraben. Dadurch entstehen Altlasten von mor-
gen. Sie dirfen auf keinen Fall Abfélle verbrennen. Dabei kénnen hochgefahrliche Stoffe entstehen, die

den Boden flr immer belasten.

- Torf zur Bodenverbesserung:Verzichten Sie auf Torf, schonen Sie unsere bedrohten Moore und Feucht-
gebiete. Griindiingung mit Raps, Senf oder Phazelie schafft dauerhaften Humus und schlieBt den Boden

auf.

- Uberdiingung: Bevor Sie zuviel des Guten tun, sollten Sie Ihren Boden auf Nahrstoffe untersuchen las-
sen. Adressen vermitteln: Gartenbauberater, Gartenbauvereine und Landwirtschaftsamter.

- Merkblatt fiir den Bauherrn: Bodenschutz bei Bauarbeiten, Stand Januar 2000
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Gemeinde Schemmerhofen, Ortsteil | Altheim

Baugebiet ,,Bizdune* in Altheim
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan / Satzung ber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.06.2004

B.Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 6rtlichen Bauvorschriften ist im Lageplan zum Bebau-
ungsplan durch eine schwarz-weiBe Umrandung gekennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen der 6rtlichen Bauvorschriften sind:
- Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (Gbl. S. 617), zuletzt gedndert am

19.12.2000 (Gbl. S. 760)

B.1.

B.2.

Dachgestaltung

Wohngebaude:

Satteldacher oder Walmdacher. Es sind auch Pultdacher und héhenversetzte Pultdicher
zulassig.

Dachneigung gemaB Planeintrag.

Die Déacher sind mit roten bis rotbraunen, schwarzen bis grauen Dachsteinen oder Dachzie-
geln zu decken oder mit einer Dachbegriinung zu versehen. Dacheindeckungen aus Kupfer,
Zink, Blei und Titanzink sind nur zur Verkleidung von kleineren Bauteilen zulassig.

Die Dachrinnen und Regenfallrohre sollten aus verzinntem Edelstahl oder Kunststoff herge-

stellt werden, da die Werkstoffe Kupfer und Zink nachweislich einen erhdhten Metallgehalt
im Klarschlamm verursachen.

Bei Doppelh&usern hat die Eindeckung einheitlich in Art, Material und Farbe zu erfolgen.
Das Anbringen von Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung ist zulassig und erwiinscht.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten missen mind. 1,50 m Abstand von der GiebelauBen-
wand einhalten.

Garagen und Carports:
Zulassig sind Sattel-, Walm- oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° bis 42° sowie
begrinte Flachdacher. Bei Anbauten an das Hauptgebaude sind auch abgeschleppte Da-

cher zulassig.

Fur die Eindeckung gilt dasselbe wie flir Wohngebaude.

AuBenwande

Blechfassaden sind nicht zul&ssig.
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Baugebiet ,,Bizdune* in Altheim
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan / Satzung iber értliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.06.2004

B.3. Einfriedungen

Als Einfriedung sind Holzz&dune oder Metallzaune zulassig. Metallzdune sollten mit Hecken
eingegriint werden. Stacheldrahtzaune sind unzulédssig. Mauern ber 0,30 m Hoéhe sind un-

zulassig.

Entlang der 6ffentlichen Flachen sind Einfriedungen bis max. 0,7 m Héhe zuléssig. Mit den
Einfriedungen und Hecken ist vom Fahrbahnrand ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhal-

ten.

B.4. Anzahl der Stellplatze

Je Wohnung sind mind. 2,0 Stellplatze herzustellen.

B.5. Gestaltung der unbebauten und der befestigten Flachen

Entlang der Grundstlicksgrenzen, auBer Garagenzufahrten, ist ein hhengleicher Gelande-
Ubergang ohne Stiitzmauern zwingend herzustellen.

Stellplatze, Gartenwege und Terrassen sind entweder aus wasserdurchlassigen Belagen
(z.B. Rasenpflaster) herzustellen oder die Regenwasserableitung muss in eine Griinflache

erfolgen.

B.6. Niederspannungsleitungen

sind unterirdisch zu flhren. Eine oberirdische Fiihrung ist aus stadtebaulichen Grinden
nicht zulassig.

B.7. Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 (3) Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig den auf

Grund von § 74 LBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften, die sich auf die Ziffer B.1 Dach-
gestaltung und die Ziffer B.3 Einfriedungen beziehen, zuwider handelt.
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 05.04.2004 beschlossen, den Bebauungs-
plan ,Bizdune” und die Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Bizaune* aufzu-
stellen. Der Aufstellungsbeschluss ist am 09.04.2004 ortstiblich bekanntgemacht worden.

Die Beteiligung der Blrger gem. § 3(1) BauGB hat in Form einer Informationsveranstaltung am
22.04.2004 stattgefunden. Zusatzlich wurde der Vorentwurf vom 19.04.2004 — 10.05.2004 zur Ein-

sicht ausgelegt.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 10.05.2004 beschlossen, den Entwurf des
Bebauungsplanes ,Bizdune" sowie seine Begriindung und die Satzung iiber értliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,Bizaune* éffentlich auszulegen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung sind am 14.05.2004 ortsiiblich bekanntgemacht worden mit
dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die nach
§ 4(1) BauGB Beteiligten sind von der Auslegung gem. § 3(2) BauGB benachrichtigt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und die Satzung (ber értliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,Bizaune® hat in der Zeit vom 21.05.2004 bis 21.06.2004 &ffentlich ausgelegen.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 2’/0,{0? den Bebauungsplan ,Bizaune*
und die Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Biziune* als Satzung beschlos-
sen.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Bizdune* und die Satzung (iber ortliche
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Bizaune* ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am .Z{.¢7-7%... ortsiib-
lich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan und die Satzung Uber 6rtl. Bauvorschriften treten mit der Bekanntmachung in
Kraft und sind somit rechtsverbindlich seit .77..7%..97....

Ausgefertigt:
Schemmerhof nden 21.06.2004

L:A\Schemmerhofen\Altheim\26_115_Bizéune_Bebauungsplan\G Genehmigungen\TT_21.06.04. Textteil.doc



