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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN "MUHLHALDE IV"

A. Rechtsgrundlagen

1. §§1, 2, 3,4, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. I, 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. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. 1S. 466)

3. §§1-3und Anlage VO uUber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des
Planinhalts -Planzeichenverordnung 1990 - vom 18.12.1990, (BGBI. 1991 I, S. 58)

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

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

6. §8a BNatSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.03.1987 (BGBI. | S. 889),
zuletzt geandert am 06.08.1993 (BGBI.I S. 1458)



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 Nutzungsschablone:

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) §§ 1 und 4 BauNVO. GemaB § 1, Abs. 6, Ziff. 1 BauNVO
sind samtliche Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Ziff. 2 bis 5 nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

b) Die teilweise Uberschreitung von Baugrenzen bis zu 10 gm kann als Ausnahme § 31 Abs. 1
BBauG gestattet werden, wenn die Grundziige der Planung nicht verletzt werden. Eine
Uberschreitung der Baugrenze mit Geb&udeteilen im Sinne von § 23 Abs. 3 BauNVO ist bis
maximal 50 cm zulassig.

¢) Nebenanlagen und Flachen fur Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB und §§
12, 14, 21a und 23 BauNVO):
Nebenanlagen sowie Garagen durfen nur in den Uberbaubaren 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 miissen
einen Stauraum von mind. 5,00 m und einen Sicherheitsabstand von 1,00 m von 6ffentlichen

Verkehrsflachen haben.

AuBerdem sind Stellplatze im nicht Uberbaubaren Grundsticksteil, welches unmittelbar an
die StraBBe oder an den Gehweg angrenzt, sofern hier kein privates Pflanzgebot ausgewiesen
ist, zulassig.

Kellergaragen sind nur auf den Baugrundsticken Muhlhalde 17, 23, 25, 27, 26 und 28
zuldssig

lll. MaB der baulichen Nutzung
Maf3 der baulichen Nutzung: (§§ 16 - 21a BauNVO)

1. Geschof3zahl: 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 Einzel-oder Doppelhauser zuldssig.

2. Hoéhenlage der baulichen Anlagen:
ErdgeschoBfuBbodenhdhen (EFH) siehe Eintragung im Plan. (H6hen im neuen System).
Die dann festgelegten ErdgeschoBfuBbodenhdhen kénnen auf Nachweis im Baugesuch bei
Bedarf bis zu 40 cm Uber-und bis zu 40 cm unterschritten werden.

3. Gebéaudehbhen:
(§ 74, Abs. 1, Ziff. 1 LBO)und (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)
Bei eingeschossigen Gebauden 3,60 m, bei zweigeschossigen Geb&uden 5,90 m, gemessen
von Oberkante festgelegter ErdgeschoB3fuBbodenhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit Unterkante Sparren.

4. Eingeschossige Gebaude:
Bei von der Gebaudehauptfront zurlickspringenden Gebaudeteilen ist eine maximale
Traufhdéhe von 5,00 m zuléssig; diese héhere Traufe darf aber den Anteil von 60 % der
Gebaudelange des Hauptgebaudes nicht Uberschreiten.

5. 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 Gebduden mit allseitig eingetragenen Firstrichtungen ist diese wahlbar.

6. Zahl der zulassigen Wohnungen § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB:
Die Zahl der zuldssigen Wohnungen wird beim Einzelhaus auf max. 3 Wohneinheiten 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 zulassig.
Sie dirfen ab Oberkante RohfuBboden des Dachgeschosses 1/3 der Dachhéhe nicht
Uberschreiten.

b) AuBermittige Firstlinien sind am Hauptgebdude unzulassig.
An Anbauten und Nebengeb&uden sind sie, sofern sie mit dem
Gesamtbauvorhaben harmonieren, zulassig.

c) Dachaufbauten sind zugelassen.
Die Dachaufbauten darfen in Ihrer Summe nicht breiter als 1/2 der Lange des jeweiligen
Hauptdaches sein sowie 2/3 der Gesamtdachhéhe nicht Giberschreiten. Die Lange der
einzelnen Dachaufbauten darf max. 2,50 m betragen. Die Dachaufbauten missen
mindestens einen waagerechten Abstand von 2,00 m vom Ortgang haben.
Die Dachaufbauten sind in gefélliger Form, Material und Farbe auf das Hauptdach
abzustimmen.

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



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

entsprechen).

Die Déacher der Garagen durfen abgewalmt werden. Flachdachgaragen sind nicht
zulassig. Bei zuldssigen Grenzgaragen, an die kein Anbau erfolgt, wird aus
gestalterischen Grinden empfohlen, durch eine privatrechtliche Zustimmung des
Nachbarn den Dachvorsprung um ca. 20 cm Uber die Grenze ausfiihren zu kénnen.

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

Dachneigung

Siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone).

Dachdeckung

Metallisch glanzende oder reflektierende sowie schwarze Eindeck-Materialien sind
unzuléssig.

Gebaude- und Fassadengestaltung

a) Keine auffallenden Strukturen und Farben.
Geputzte Fassaden sind in einem hellen Farbton zu streichen.
Deckel- oder Leistenschalung von Teilflachen sind zulassig.

b) Als Ausnahme zuléssig sind Holzstanderbauweisen mit
auBenseitiger Holzverkleidung als senkrechte Deckel- oder
Leistenschalung sowie Holzblockbauweisen.

c) Andas Hauptgeb&dude angebaute Wintergarten sind zulassig.

d) Garagen sind in Material und Farbe entsprechend dem
Hauptgebé&ude zu gestalten.

e) Antennenanlagen (§ 74, Abs. 1, Ziff. 4, LBO)
AuBenantennen sind nicht zulassig.

f)  Die Lagerung von Flissiggas ist nur unterirdisch im Freien
zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sowie der Einfriedung 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 notwendig, daR

moglichst viel Flache begriint und nicht versiegelt wird.
Aus diesem Grunde und zur Entlastung der Regenwasserkanalisationseinrichtungen der

Gemeinde ist folgendes zu beachten:



Die Flachen fur Stellpléatze sind in regenwasserdurchlassiger
Art auszufihren. Bei Verwendung von Pflastersteinen sind bei der Verlegung zwischen
den Fugen Absténde von mindestens 2 cm einzuhalten.

Grundstucksausfahrten und sonstige befestigte Flachen -

soweit eine Begriinung ausscheidet - sind mit Plattenbeldgen, Pflastersteinen,
Rasenpflaster oder Schotter auszufiihren.

Wasserundurchlassige Materialien wie Bitumen und dergl. sind unzulassig.

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten
Grundstlcke sind als Griinflache mit Baum- und Buschgruppen zu gestalten und zu
unterhalten.

Je Bauplatz ist mind. ein groBkroniger, heimischer Laubbaum

zu pflanzen. Soweit der Standort des Baumes im Bebauungsplan nicht zwingend
vorgegeben ist, muf3 dieser entlang der &ffentlichen Flache gepflanzt werden.
Dieser Baum ist dauernd zu unterhalten und ggf. Ersatz zu pflanzen.

Als geeignete Laubbaume werden empfohlen:
Linde

Esche/Eberesche edulis - leicht giftig
Schwedische Mehlbeere

Berg-, Feld-, Spitzahorn

Stieleiche

Rotbuche, Hainbuche

Baumhasel

Obst-Hochstamm

(Stammumfang mind. 10 - 14 cm)

Die Eigentiimer von Bauplatzen dieses Baugebietes, die mit

einem privaten Pflanzgebot belegt sind, sind verpflichtet, entlang ihrer
Grundstlcksgrenze zum AuBBengebiet auf einer Breite von mind. 3 m bzw. It. Plan eine
Bepflanzung mit heimischen Strauchern sowie Obsthalb- und Obsthochstdmmen
anzulegen und standig zu belassen, zu unterhalten ggf. Ersatz zu pflanzen, um so einen
besonders gefalligen Ubergang in die freie Landschaft zu gewahrleisten.

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

Hainbuche

Hartriegel

Haselnu3

Heckenkirsche - leicht giftig
Hunds-Rose

Hecht-Rose

Liguster - leicht giftig
Pfaffenhitchen - leicht giftig
Sal-Weide

Schneeball

Trauben-Kirsche

Wei3dorn

Zaunrose



f)  Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen
(§ 8 a BNatSchG)

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzte Fléache fir
AusgleichsmafBnahmen sowie die darauf auszufiihrenden AusgleichsmaBnahmen sind
den Bauflachen und ErschlieBungsflachen als SammelausgleichsmaBnahme geman

§ 8 a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG zugeordnet. Auf den 6ffentlichen Eingriff entfallen 15 %
und auf die privaten Eingriffe 85 % AusgleichsmaBnahme.

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

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

b. Mit allen hochwachsenden Bepflanzungen ist von der 6ffentlichen Verkehrsflache ein
Abstand von mind. 0,60 m einzuhalten.
Einfriedungen und Bepflanzungen der Grundsticke, insbesondere im Bereich der
Sichtflachen, durfen die Funktionsfahigkeit der Verkehrsflachen nicht beeintrachtigen.

c. Stacheldrahtzdune sind unzulassig.

d. Sockelmauern bis zu 70 cm Hoéhe kdnnen zugelassen werden.
Andere Mauern sind unzulassig.

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

Die Sichtflachen sind von sichtbehindernder Bepflanzung, Einfriedung und Bebauung iiber
0.70 m Héhe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten.

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

Aufschittungen und Abgrabungen ber 70 cm sind genehmigungspflichtig. Die Héhen und
Gelandeverhaltnisse sind in den Bauvorlagen mit Hohenangaben - bezogen auf NN (Neues
System) - im Schnitt und in den Ansichten mit AnschluB3 des Nachbargrundstiickes
darzustellen.

VII. Grundsticksentwasserung

1 Die Grundsticksentwéasserung erfolgt im Mischsystem.
Schicht-, Druck-, Stauwasser, das Gber Dranungen ggf. gesammelt wird, darf nicht in die
Kanalisation eingeleitet werden.



2. Ruckstauhdhe in den AnschluBBkanélen ist der fertigen StraBenhohe gleichzusetzen.
Hausanschlusse sind gegen Riickstau abzusichern.
Der Grundsticksbesitzer hat keinen Anspruch auf eine Freispiegelentwésserung des
Untergeschosses. Sofern in den Untergeschossen Abwassereinrichtungen installiert sind,
oder der Einbau einer Kellergarage zugelassen ist, muf3 das anfallende
Abwasser/Oberflachenwasser Uber eine Abwasserhebeanlage entsorgt werden

3. Aus 6kologischen Grunden und zur Entlastung der Regenwasserkanéle ist es erwiinscht,
daf3 die Dachflachenwésser auf dem Baugrundstiick versickert bzw. verrieselt werden oder
Uber Regenwassersammelbehélter zur weiteren Nutzung im Gartenbereich verwendet
werden. Hierzu soll auf jedem Baugrundstiick eine Regenwasserzisterne von mindestens
5 cbm Inhalt eingebaut werden.

VIIl. Hinweise:

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

2: 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.

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



4. Indem an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich Grundstiicke, die
landwirtschaftlich genutzt werden. Auf die sich daraus evtl. gelegentlich ergebenden Larm-
und Geruchsemissionen wird ausdricklich hingewiesen. In landiblichem Normalmaf sind

sie zu dulden.

5.  Andas ausgewiesene Wohngebiet befinden sich angrenzend landwirtschaftliche Betriebe.
Auf die sich daraus ergebenden zuldssigen Emissionen und deren Duldung wird
hingewiesen.

6. Samtliche Gebaude im Einzugsgebiet des Bebauungsplanes sind mit Druckminderventilen
auszustatten.

Altheim, den 24.03.1997 HK/mk

Lo

Ingenieurblro Schwérer
88499 Altheim b. Riedlingen
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Woérner

(Burgermeister)




Merkblatt fiir den Bauherrn
Bodenschutz bei Bauarbeiten

Béden sind gewachsene Naturkdrper mit wichtigen Funktionen in der Natur:

l

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

Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstoffilter, Grundwasserschutz

Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte

Das sollten Sie beachten

L

[]

o)

(v

Erdarbeiten sollten nur bei trockener Witterung und gut trockenem, bréseligem Boden ausgefiihrt
werden. Zu feuchter Boden wird leicht verdichtet. Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) sollte
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. F ragen Sie nach Zwischenla-
gerplitzen in [hrem Baugebiet. Humoser Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt
werden. Mutterbodenmieten sollten nicht hoher als 2 m aufgeschiittet werden. Regenwasser soll gut
abtlicBen konnen, damit dic Mieten nicht verndssen. Wenn Sie die Mieten mit Raps, Senf, Phazelia,
Kirbis 0.4. einsden, bleibt das Bodenleben aktiv und sie schiitzen den Boden zusatzlich vor starker
Austrocknung und Verndssung.

Verwendung des Erdaushubes steht vor Entsorgung. Erdaushub sollte soweit als moglich auf der
Baustelle zur Auffiillung und Gelandegestaltung verwertet werden. Bei Auffullungen darf niemals
humoser Mutterboden vergraben werden. Nicht benétigter Erdaushub muB sinnvoll venwertet
werden. Fragen Sic bei [hrer Gemeinde nach Verwertungsmoglichkeiten.

Bei notwendigen Auffillungen auf lhrer Baustelle sollten Sie nur unbelastetes Erdmaterial verwen-
den. Sie sollten Thren Lieferanten nach der Herkunft fragen und sich die Unbedenklichkeit bestatigen
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 spéter Abstellplitze oder Zufahrten liegen sollen.

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

Verunreinigungen des Bodens mit Bauchemikalien wie Farben, Lacken, Verdiinnern, Lésungsmit-
tel. Ol miissen vermieden werden. Leere Behalter und Reste miissen fachgerecht entsorgt werden. Es
1st verboten, Bauabfille bei der Hinterfiillung der Kellerwénde zu vergraben. Dadurch entstehen Alt-
lasten von morgen. Sie diirfen auf keinen Fall Abfille verbrennen, dabei kénnen hochgetihrliche
Stoffe entstehen. die den Boden fiir immer belasten.

Torfzur Bodenverbesserung. Verzichten Sie auf Torf. Schonen Sie unsere bedrohten Moore und
Feuchtgebicte. Griindingung mit Raps, Senf oder Phazelia schafft dauerhaften Humus und schlicBt
den Boden auf.

Uberdiingung: Bevor Sic zuviel des Guten tun, sollten Sie Ihren Boden auf Nahrstofte untersuchen
lassen. Adressen vermitteln: Gartenbauberater, Gartenbauvereine und Landwirtschaftsimter.

Merkblatt fiir den Bauherrn: Bodenschutz bei Bauarbeiten Stand Miirz 1997



[X] Auflage zu den ,Besonderen Bestimmungen fur die Dachflachenentwasserung®:

Fur das Dachflachenwasser ist eine Regenwasserbewirtschaftung vorzusehen.
In allen Geb&uden muss ein Oko-Regenwasserspeicher mit einem Ruiickhaltevolumen von mind.
4 cbm und einem Nutzvolumen von mindestens 2,5 cbm (z.B. Mall-Beton oder gleichwertig) einge-

baut werden.
Das Ruckhaltevolumen von mind. 4 cbm muss mit einer Drossel, die ca. 0,5 - 1,0 I/s abgibt, abge-

wirtschaftet werden.
Die Abwirtschaftung erfolgt Gber den hierfur einzulegenden Dachflachenwasserkanal.

Fur Notfalle oder kurzfristig aufeinanderfolgende Regenereignisse ist der Regenwasserspeicher
ferner mit einem Notuberlauf in den Dachflachenwasserkanal zu versehen.

Schicht-, Druck- und Stauwasser, das Uber Dranungen ggf. gesammelt wird, darf nicht in den
Mischwasserkanal eingeleitet werden. Der Anschluss von Drainagen an den Dachflachenwasser-

kanal bzw. an den Oko-Regenwasserspeicher ist zulassig.

Die Hofflachen sind ebenso wie das hausliche Schmutzwasser Uiber den Mischwasserkanal zu
entwéassern (sog. modifiziertes Mischsystem).

Diese Regelung ersetzt Buchstabe B Ziff. VII Nr. 1 und 3 des Textteils des Bebauungsplans
"Mahlhalde IV".

Zutreffend zu Ihrem Bauvorhaben sind nur die angekreuzten Abschnitte.



