Ingenieurbiiro SCHWORER GmbH . Postfach 1327 . 88493 Riedlingen

Gemeinde Ertingen
Ortsteil Binzwangen
Kreis Biberach

TEXTTEIL zum Bebauungsplan
“Hinter dem Dorf III"

A. Rechtsgrundiagen

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)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstilicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) - in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

§§ 1 - 3 und Anlage VO uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie uber die
Darstellung des Planinhalts - Planzeichenverordnung 1990 - vom 18.12.1990

(BGBI. 1991 |, S. 58)

Die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995
(GBI. S. 617), gedndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. S. 521)

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998
(BGBLI. 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)

b)

c)

Allgemeines Wohngebiet (WA) §§ 1 und 4 BauNVO.

Die teilweise Uberschreitung von Baugrenzen bis zu 20 gm ist nach § 31 Abs. 1
BauGB gestattet, sofern die Grundziige der Planung nicht verletzt werden.

Nebenanlagen und Flachen fur Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB
und §§ 12, 14, 21a und 23 BauNVO).

Nebenanlagen sowie Garagen darfen nur in den uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, im Gebaude sowie in den fir Stellplatze und Garagen besonders ausgewie-
senen Flachen errichtet werden. Sie sollten mit dem Wohnhaus eine Einheit
bilden.

Pkw-Garagen missen einen Stauraum von mind. 5,00 m bzw. seitlich einen Si-
cherheitsabstand von 1,00 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen haben.

AuBerdem sind Stellplatze im nicht Gberbaubaren Grundstiicksteil, welcher un-

mittelbar an die StraBe oder an den Gehweg angrenzt, sofern hier kein privates
Pflanzgebot oder eine Sichtflache ausgewiesen ist, zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung

Maf3 der baulichen Nutzung: (8§ 16 - 21a BauNVO)

1.

2.

3.

Geschof3zahl Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)

Grundflachenzahl (GRZ) Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)

GeschoBflachenzahl (GFZ) Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)



Iv.

Bauweise

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO); es sind nur Einzelh&user 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. Garagen mit Satteldach sind abweichend von § 6 LBO mit einer mittleren
Firsthéhe von max. 5,50 m zugelassen.

Hohenlage der baulichen Anlagen:

Die ErdgeschoBfuBbodenhéhen (EFH) = Rohbaumaf werden nach Abschluf3 der
tiefbautechnischen Planung auf Vorschlag des Ingenieurbiiros vom Verwaltungs-
und BauausschuB festgelegt und in den Plan aufgenommen. Die dann festgeleg-
ten ErdgeschoBfuBbodenhdhen kénnen auf Nachweis im Baugesuch unterschrit-

ten werden.

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

a) Eingeschossige Gebaude mit Satteldach
Die Gebdudehdhe fur Wohngebédude darf, gemessen von der festgelegten
ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) = Rohbaumaf bis zur Oberkante des fertigen
Firstes maximal 7,50 m betragen.
Die Kniestockhthe wird auf max. 0,80 m Héhe zugelassen. MaBgebend hierfir

ist die jeweilige Langswand.

b) Zweigeschossige Geb&dude mit Satteldach oder Flachdach.
Die Gebaudehohe fur Wohngebaude darf, gemessen von der festgelegten
ErdgeschoBfuBbodenhdéhe (EFH) = Rohbaumaf bis zur Oberkante des fertigen
Firstes, maximal 9,00 m betragen.
Die Kniestockh6éhe wird auf max. 0,50 m zugelassen. Maf3gebend hierfur
ist die jeweilige LAngswand.

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

der Anbau untergeordnet ist.

Bei Gebauden mit zwei moglichen Firstrichtungen ist diese wéahlbar.
Mit der Firstrichtung kann aus o6kologischen Griinden zur besseren Nutzung der
Sonnenenergie von den Vorgaben des Bebauungsplanes bis zu 12° abgewichen

werden.

Zahl der zuldssigen Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB):
Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird auf max. 2 Wohneinheiten festgesetzt.



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

1.

Dachform

a)

b)

d)

Bei Wohngebauden:

Siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)

Krippelwalme sind zulassig. Sie diirfen ab Oberkante RohfuBboden des
Dachgeschosses 1/3 der Dachhéhe nicht Uberschreiten .

AuBermittige Firstlinien sind am Hauptgebdude unzuldssig.
An Anbauten und Nebengebauden sind sie, sofern sie mit dem Gesamtbau-
vorhaben harmonieren, zuldssig.

Dachaufbauten sind zugelassen.

Die Dachaufbauten dirfen in ihrer Summe nicht breiter als 50 % der Haus-
lange sein sowie 2/3 der Gesamtdachhdhe nicht tberschreiten. Die Dachauf-
bauten missen mindestens einen waagerechten Abstand von 2,00 m vom
Ortgang haben.

Die Dachaufbauten sind in gefélliger Form, Material und Farbe auf das Haupt-
dach abzustimmen.

Zwerchgiebel sind zuldssig, wenn sie in ihrer Breite 40 % der Lé&nge des
Hauptgebaudes nicht Uberschreiten.

Bei Garagen:
Satteldach, Pultdach und Flachdach

Die Dacher der Garagen durfen abgewalmt werden.

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

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen:

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulassig, sofern sie die glei-
che Neigung wie das Dach haben. Die Flachen missen méglichst wenig re-
flektierend sein.

Dachneigung

Siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone).

Dachdeckung

Dacher sind mit rotem bis rotbraunem oder anthrazitfarbigem Dacheindeckungs-
material zu versehen. Glénzende oder reflektierende Eindeck-Materialien sind
unzulassig. Flachige Kupferbleche, verzinkte Bleche und Titanzinkblecheindek-
kungen durfen aus Grinden der Verunreinigung des Grundwassers mit Schwer-
metallen nicht verwendet werden (ausgenommen Anbauten, Dachrinnen, Fallrohre
und Verwahrungen)



VI

Gebdude- 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 Hauptgebdude 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 Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO)

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

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

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

Grundstiicksausfahrten und sonstige befestigte Flédchen - soweit eine Begri-
nung ausscheidet - sind mit Plattenbeldgen und Pflastersteinen, Rasenpflaster,
Drainpflaster oder Schotter auszuftihren.

Wasserundurchlassige Materialien wie Bitumen und dergl. sind unzuléssig.

b) Die unbebauten und unbefestigten Flédchen der bebauten Grundstlcke sind als
Grunflaiche mit Baum- und Buschgruppen zu gestalten oder gértnerisch an-
zulegen und zu unterhalten.

c) Je Bauplatz ist mind. ein groB3kroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen.
Soweit der Standort des Baumes im Bebauungsplan nicht zwingend vorgege-
ben ist, muB3 dieser entlang der &ffentlichen 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

Baumhasel

Obstbaum-Hochstamm

(Stammumfang mind. 10 - 14 cm)



d) Die Eigentlimer von Bauplatzen des Baugebietes, die mit einem privaten
Pflanzgebot belegt sind, sind verpflichtet, entlang ihrer Grundsticksgrenze laut
Plan eine Bepflanzung mit heimischen Strduchern sowie Obsthalb- und Obst-
hochstdmmen anzulegen, stdndig 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

Pfaffenhitchen - leicht giftig

Sal-Weide

Schneeball

Trauben-Kirsche

Weif3dorn

Zaunrose und sonstige heimische Heckenrosen

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

a. Zaune und Hecken
An Verkehrsflachen sind Holzzaune, Hecken sowie in Hecken und Straucher
einwachsende griine Spann- und Maschendrahtzéune, einschlieBlich Sockel-
mauern bis 0,80 m Hohe zulassig. An den seitlichen und rickwartigen Gren-
zen sind Zaune einschlieBlich Sockelmauern mit einer Héhe von max. 1,00 m

zulassig.

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

eintrachtigen.
c. Stacheldrahtzaune sind unzulassig.

d. Sockel- und Stutzmauern bis zu 0,40 m Hoéhe sind zuléssig.

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

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



Vil.

VIIL

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

Aufschiftungen und Abgrabungen auf3erhalb der Baugrenzen Uber 0,60 m sind
genehmigungspflichtig.

Die H6hen und Gelandeverhaltnisse sind in den Bauvorlagen mit Héhenangaben -
bezogen auf NN (Neues System) - im Schnitt und in den Ansichten mit Anschluf3
des Nachbargrundstiickes darzustellen.

Grundstiicksentwasserung

Die Grundstiicksentwésserung erfolgt im Trennsystem. Héusliches Schmutzwas-
ser ist dem Schmutzwasserkanal zuzufiihren. Dach- und Hofflichenwasser darf
nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden, sondern ist in den
Regenwasserkanal einzuleiten.

Dachflaichenwasser ist

- entweder in den daflr vorgesehenen Regenwasserkanal einzuleiten

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

Die Riickstauhthe in den AnschiuBkanalen ist der fertigen StraBenhdhe gleich-
zusetzen. Hausanschlisse sind gegen Riickstau abzusichern.

Der Grundstlicksbesitzer hat keinen Anspruch auf eine Freispiegelentwésserung
des Untergeschosses. Sofern in den Untergeschossen Abwassereinrichtungen
installiert sind, muB das anfallende Abwasser/Oberflachenwasser Uber eine Ab-
wasserhebeanlage entsorgt werden.

Gebéaude-Ringdrainagen oder sonstige Drainagen dlrfen nur eingebaut werden,
wenn dieselben hthenméBig an den Regenwasserkanal angeschlossen werden
kénnen.

Hinweise

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

Beschadigungen sowie die notwendige Verlegung im Falle einer Uberbauung
gehen zu Lasten des Verursachers bzw. des Grundstlickseigentimers.



Landesdenkmalamt Baden-Wurttemberg

Soliten bei Eingriffen in den Boden archéologische Funde, wie z. B. Steinwerk-
zeuge, Tonscherben, Metallteile, Knochen o. 4. 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.

Bodenschutzbelange (siehe Anlage zum Textteil) Merkblatt fir 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 ergeben-
den Larm- und Geruchsemissionen bei deren Bewirtschaftung wird ausdricklich
hingewiesen. Im landiiblichen Normalmaf und entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen sind sie zu duiden.

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