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6DE. MECKENBEUREN:




TEXTL-1€HE F-ESTSETLUNGEN
gemal § 9 BBauG

zum Bebauungsplan GINSTERWEG GEMARKUNG KEHLEN
GEME INDE MECKENBEUREN
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PLANYUNGBESRECHTLILICHE FESTSELZUNGEHN

i

ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) 1 BBauG

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA § 4 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen nach § 4 (3)
Ziff. 2 bis 6 BauNVO nicht zugelassen.

1.2 Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind
auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfl&dchen unzuldssig.

Sichtschutzwdnde bis 1,80 m Hoéhe, Pergolen, iberdachte
Holzlegen und Gartenlauben bis jeweils 2,20 m H8he und

max. B,50 m Seitenld@nge und einer iUberbauten Grundfléche
bis max. 25 m? kdénnen ausnahmsweise gemdB § 23 (5) BauNVO

zugelassen wverden, wenn der Angrenzer zustimmt, und die
Vorgartenzone davon unberiihrt bleibt.

Stellpldtze kdnnen ausnahmsweise gem. § 23 (5) BauNVO auf

den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen auf der Er-
schlieBungsseite der Gebdude im Bereich der Hauszugange
zugelassen werden.

Die Vorgartenzone ist jener Bereich, der an eine offent-

liche ErschlieBungsstraBBe angrenzt bis zu einer Tiefe
von 6,0 m.

1.3 Wohngeb&dude, in l-geschossiger Bauweise, dirfen gem.
§ 4 (4) BauNV0O nicht mehr als zwei Wohnungen haben.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) 1 BBauG

2.1 Grundfldchen- und GeschoBflichenzahl
siehe Eintragung im Lageplan

2.2 IZ8h]l der Vpllgeschosse
siehe Eintragung im Lageplan

BAUWEISE § 9 (1) 2 BBauG

3.1 Bauweise
siehe Eintragung im Lageplan

3.2 Die Stellung der baulichen Anlage ergibt sich aus der
Hauptfirstrichtung gem&B Eintragung im Lageplan. Abwei-
chungen von untergeordneten Geb&dudeteilen kdénnen als
Ausnahme zugelassen werden.



GARAGEN § 9 (1) 4 BBauG

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
fldachen zugelassen, oder innerhalb der besonders hierfir
ausgewiesenen Fl&dchen.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE § 9 (1) 21 BBauG

Die im Lageplan mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten darge-
stellten Fldchen sind zugunsten der Gemeinde belastet.
Diese Rechte sind durch Grunddienstbarkeiten und/oder Bau-
lasten zu sichern.

PFLANZGEBOT § 9 (1) 25a BBauG

Zur besseren Einbindung des Baugebietes in die angrenzende
freie Landschaft sind an den im Lageplan ausgewiesenen Stel-
len hochstammige Laubb&ume zu pflanzen.

Hierbei wird im Plangebiet nach zwei Pflanzbereichen unter-

schieden:

- Im Bereich entlang des Wasserverlaufes (Uferbdschung) ist
eine dichte Bepflanzung gemdB folgender Artenauswahl fest-
gesetzt: Erle, Weide, Birke, Esche, Haselnufll, gemeiner
Schneeball.

- Im Bereich an den im Lageplan ausgewiesenen Stellen, ent-
lang 6ffentlicher Flachen, StraBen und Wege ist eine Be-
pflanzung gemaB folgender Artenauswahl festgesetzt: Ahorn,
Vogelbeere, Birke, Akazie,

Die B&ume sind im Zuge des Ausbaues der ErschlieBungsmaB-
nahme bzw. nach Fertigstellung der baulichen Anlage zu pflan-

Zen.

HOHENLAGE § 9 (2) BBauG

Die HGhenlage der baulichen Anlage richtet sich nach der Hohen-
lage der ErschlieBungsstraBe. Diese wird von der Baurechts-
behtrde im Einvernehmen mit der Gemeinde festgesetzt.

Die angrenzenden Grundsticksflachen und die privaten Zufahr-
ten sind daran anzuschlieBen.

-

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNﬁEﬁ7§ 9 (1) 17 BBauG ///

In Teilen des Plangebietes sind Flachen fur Aufschiittungen
vorgesehen gemdB Eintragung im Lageplan.

Die Aufschittung ist an die benachbarten bebauten Grundsticke
anzupassen.



9., SCHUTZFLACHEN § 9 (1) 24 BBauG

Die im Lageplan eingetragenen Sichtschutzfléachen (Si) sind
von allen Sicht-Hindernissen ilber o,70 m Hdhe iber der Fahr-

bahn freizuhalten.




BAUORDNUNGSRECHTLICHE
EESTSETZUNGEN

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN § 73 (1) 1 LBO

1.1 Die Dacher sind als Sattelddcher auszufihren. Ausnahmen
in Form eines Pultdaches kodnnen bei Garagen zugelassen

werden.

Sofern die Dachneigung von Garagen nicht dem Hauptdach
angepaBt werden kann, betrdgt die zuldssige Dachneigung
mindestens 30°.

1.2 Dachvorspriinge sind allseitig mit mindestens 50 cm Uber-
stand auszubilden.

Dachvorspringe kdnnen bis hdchstens 1,0 m als Ausnahme
auBerhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

1.3 Dachgauben sind nur als Einzelgauben zugelassen bis max.
2,0 m Breite an der Dachdurchdringung. Die Ansichtsfliache
der Einzelgaube darf max. 1,50 m? betragen. Die Anzahl
der Gauben ist auf hochstens zwei pro Dachh&lfte begrenzt.
Bei Ddchern Uber 15 m Traufldnge darf die Summe der Gauben-
breite nicht mehr als 1/3 der Trauflange betragen.

1.4 Die Dacher und Dachgauben sind mit naturroten oder rot-
braunen Dachziegeln oder Dachsteinen einzudecken.

1.5 Die Fassaden sind als Putzfassaden zu gestalten. Zur Fas-
sadengliederung sind AuBenwandverkleidungen nur in Holz

zugelassen.

Nebenanlagen sind sinngemaB dem Hauptgeb&dude anzupassen.

1.6 Bei Doppelhduser hat die Gestaltung von hneigung,
First- und Traufhdhe und den Fassaden einschlieB/lich der
Art und Weise von Fenster ggf. Sprossentgilung einheitlich

zu erfolgen.
P

Die verwendeten Baustoffe sind, sofern diesgkdie AuBenge-
staltung beeinflussen, einheitlich anzuwenden. ™~
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2., GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN: FLACHEN. & 73 (1) 580

Einfriedigungen

Sofern Grundstilicke entlang offentlicher Fl&chen einge-
friedet werden sollen, sind nur Hecken und offene Ein-
zdunungen aus Holz bis zu einer Hdhe von max. o,8o0m zu-
gelassen.

Sofern Drahtgeflechte oder Spanndrdhte mit verwendet wer-
den, sind diese in Heckenmitte anzuordnen und einzugrinen.

Heckenpflanzungen sind mindestens 75 cm hinter die Grund-
stiicksgrenze zu pflanzen.

Stellpldtze und Zufahrten

Stellpldtze sind in Verbindung mit den Garageneinfahrten
und Hauszugangen so zu gestalten, daB eine Gliederung
der befestigten Flachen sichtbar wird (z.B. Asphaltfla-
chen oder Plattenbeldge mit Pflastersteinen eingefa@t
und unterteilt).

Freiflachen

Die. unbebauten Flachen sind mit Ausnahme der Zufahrten
und Stellpl&dtze als Grinflachen anzulegen. Lagerplatze
aller Art sind unzulidssig.

Das Gel&dnde kann bis max. 50 cm Hohe Uber ErschlieBungs-

straBe filir Zwecke der Gartengestaltung angefillt werden.

An den Grundstilicksgrenzen ist jedoch eine Auffillung nur

im Einvernehmen mit dem Angrenzer zugelassen. Stitzmauern
aller Art sind unzuléssig.

Im Bereich des offenen Wasserlaufes ist eine begrinte
Boschung anzulegen, deren Breite mindestens 3,50 m betra-
gen muB. Die Begrinung hat als Rasenfldche mit der im
Lageplan eingetragenen Bepflanzung zu erfolgen. Eine an-
derstartige Gestaltung des Bachufers ist grundsé&@tzlich
unzuldssig, wie z.B. Stitzmauern, Palisaden aller Art,
Boschungssteine etc.

Eine Verdolun
schnittsweise is
einer Breite von

der Einengung des Wasserlaufes auch ab- /f
unzulédssig. Der Wasserverlauf ist auf
ind. 50 cm ganzjdhrig zu unterhalten. e



2.4 Offentliche Parkfldchen
Die Fldachen sind mit einem sickerfdhigen Belag zu ver-

'sehen, wie z.B. Rasengittersteine, wassergebundener
Kies-Sandbelag oder Schotterrasen.

3, GEBAUDEHOHEN § 73 (1) 7 LBO

Die Gebdudehdhen werden durch die hdchstzuldssigen AuBenwand-
und Firsthohen bestimmt.

/

weys™ Blirgermeister

¥
Die AuBenwvandhéhe wird gem. § 6 (4) LBO bestimmt, die First-
héhe bemiBt sich bis Oberkante Dachsparren.
Die AuBenwandhGhe bei l-geschoss. Bauwveise betrdgt max. 4,0 m
Uber ErschlieBungsstraBe, bei 2-geschossiger Bauwveise max.
6,50 m.
Die Firsthohe bei l-geschossiger Bauweise betragt max. 8,0 m
iber ErschlieBungsstraBe, bei 2-geschossiger Bauweise max.
lo,o0 m.
Die untere Bezugshohe ist die von. der Baurechtsbehérde im Ein-
vernehmen mit der Gemeinde festgelegten Oberfl&che der Er-
schlieBungsstraBe.
7
b
& Meckenbguren, den 9. Oktober 1987
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- Die Baugrundverh#dltnisse sind teilweise moorastig und nur
von geringer Tragfdhigkeit.

Es wird daher empfohlen, eine Baugrunduntersuchung vornehmen
zu lassen.

- Bei Grenzbebauungen sind die wechselseitigen statischen Ein-
fliisse zu beridcksichtigen.

Es wird insbesondere auf die nachbarrechtlichen Vorschriften
hingewviesen.

- Nérdlich und ostlich des Plangebietes erstreckensich Flachen
fir die Landwirtschaft.

Es wird auf die zu erduldenden nutzungsbedingten Stdreinflisse
hingewiesen, wie z.B. Pflanzenspritzungen, Dingungen aller Art
und Larmbeldstigungen durch Maschineneinsatz.

- Das Entwvdsserungssystem im Plangebiet ist durch Rickstau ge-
fahrdet.

Es wird auf die einschldgigen Normen (DIN) hingewiesen.
- Dem Bauherrn und seinem Architekten wird als Planungshilfe

die vom Landratsamt herausgegebene "Gestaltungsfibel fur das
Bauen im Bodenseekreis'" empfohlen.

Kressbronn, den 9. 0kt. 1987




Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans "Ginsterweg" dient dazu, in der Ver-

ldngerung des Ginsterweges auf dem Flst. 908/1 sowie im nordlichen Bereich
des Grundstiicks Ginsterweg 11 (F1st. 908/4), Markung Kehlen eine bauliche
Entwicklung zu ermoglichen. Diese Entwicklung soll durch den Bebauungsplan
mit Ricksichtnahme auf die ortlichen, baulichen und lTandschaftlichen Kri-

terien sinnvoll gelenkt werden.
Vorgesehen ist die Ausweisung von 6 freistehenden Wohnhausern.

Das Plangebiet soll als "Allgemeines Wohngebiet" (§ 4 Baunutzungsverord-
nung) ausgewiesen werden.

<
Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt liber die GemeindestraBe
"Ginsterweg". Es ist beabsichtigt die bestehende StraBe zu verléangern und
mit einer Wendeplatte zu versehen.
Der AnschluB des Baugebiets an die Ortskanalisation soll durch die Ver-
Tdngerung der im Ginsterweg verlegten offentlichen Abwasserkandle in die
geplante ErschlieBungsstraBe erfolgen.
Die Grundstiicke F1st. 908/1 und EVS-Weg 11 (F1st. 908/4) befinden sich im
Privateigentum.
Die Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahme erfolgt voraussichtlich im Rah-
-

men der Haushaltsplane 1987/1988.
"Dringende Griinde" im Sinne von § 8 Abs. 4 BauGB

1.) Sicherung der geordneten stddtebaulichen Entwicklung im Bereich
Ginsterweg.
Die beabsichtigte Bebauung auf den Grundstiicken 908/4 und 908/1 erfor-
dert dringend eine Lenkung durch eine Bebauungsplanung.
Eine Bebauung in der 3. Reiche nordlich des EVS-Weges wurde vom Land-
ratsamt bereits genehmigt und damit eine Bebauung der Nachbargrund-
stiicke nach § 34 BBauG ermdglicht. Zur ordnungsgemdBen ErschlieBung und
Abgrenzung dieses Bereichs ist ein stddtebauliches Konzept unverzicht-

bar.




= o

2.) Der Bereich Ginsterweg soll zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Grundstiicken sinnvoll abgegrenzt werden. Dies geschieht auf der Nord-
westseite durch die Ausweisung eines Weges als Puffer zwischen der
unterschiedlichen Nutzung - Wohnen / Landwirtschaft -. Im Osten grenzt
ein vorhandener Wasserlauf - dessen Boschung bepflanzt wird - das Wohn-
gebiet gegen die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke ab. Zusdtz-
lich wird auch hier entlang der Boschung die Anlegung eines Weges vor-

gesehen.

3.) Der Bebauungsplan erméglicht die offentlich-rechtliche Sicherung der
bereits im privaten Geldnde verlegten &ffentlichen Abwasserkandle durch
die Festsetzung von Leitungsrechten.

< 4.) Im Ginsterweg besteht bisher fiir Fahrzeuge keine Wendemdglichkeit. Der
Bebauungsplan ermoglicht eine geordnete VerkehrserschlieBung dieses Be-
reichs. So ist z. B. kiinftig das Befahren dieses Weges auch durch
Schneerdumfahrzeuge und Mull1fahrzeuge moglich.

5.) Durch die sinnvolle Abrundung der Bebauung des Bereichs Ginsterweg be-
steht im Ortsteil Kehlen nach Jahren fiir Familien endlich wieder die
Moglichkeit zum Bau von Eigenheimen. Soziale Gesichtspunkte erfordern
dringend die Ausweisung einiger Baugrundstiicke fiir Bauwillige, die
ortlich gebunden sind (Arbeitsplatz, Betreuung von Familienangehorigen

usw.).

Bewdltigung der Konflikte mit den angrenzenden, intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Fldchen
(A/2. Stellungnahme Landratsamt)

Das Landwirtschaftsamt Tettnang wurde als Trdger offentlicher Belange am
Bebauungsplanverfahren beteiligt. Die Stellungnahme dieser Fachbehdrde
lautet: "Das Landwirtschaftsamt Tettnang erhebt gegen o. a. Bebauungsplan
keine Bedenken." Es kann somit davon ausgegangen werden, daB durch die An-
legung eines Weges bzw. eines Pflanzstreifens zwischen den landwirtschaft-
lich genutzten Grundstiicken und der gep] n-
flikte ausgerdumt werden.

Meckenbe fen, den 9. Oktober 1987
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