Gemeinde Schemmerhofen
Ortsteil Alberweiler
Kreis Biberach

Anderung des

BEBAUUNGSPLANES

,Guggenbiihl“

bestehend aus folgenden Einzelteilen:

1. Textliche Festsetzungen vom 19.06.2000 (Bestandteil des Bebauungsplanes)
letzte Anderung vom 09.03.2004

2. Hinweise

Verfahrensvermerke
Begrindung zum Bebauungsplan

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Das BAUGESETZBUCH (BauGB) der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.04.2002 BGBL. | S. 1250)

Die BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGB | S. 466)

Die LANDESBAUORDNUNG (LBO) fir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(Gbl. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (Gbl. S. 760)

Die PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

Die GEMEINDEORDNUNG GemO) fiir Baden-W irttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(Ghl. S. 581)

BebauSchemGugg




Textliche Festsetzungen vom 30.09.2002

letzte Anderung vom 09.03.2004
in Verbindung mit dem zeichnerischen Bebauungsplan

1.0

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.3.1

1.1.3.2

1.1.3.3

1.1.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 des Baugesetzbuches in der neuesten Fassung und Baunutzungsverordnung

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 11 BauNVO)

Aligemeines Wohngebiet geméan § 4 BauNVO
GemanB §1, Abs. 6, Ziffer 1 BauNVO sind sdmtliche Ausnahmen nach § 4,Abs.3
BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21a BauNVO)

Die Festsetzungen Z = Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVvO)
GRZ = Grundflachenzahl (§ 19 BauNVvO)
im Plan gelten als Héchstgrenze.

Fuar Einzelhduser und Doppelhduser ist eine Grundflachenzahl von 0,4 zugelassen.

Bauweise (§9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

offene Bauweise flir Hauptgeb&ude

Es sind Einzel- und Doppelh&user zulassig
Zulassig sind max. zwei Vollgeschosse (1 Vollgeschoss + 1 Dachgeschoss)

Far den Standort der Hauptgebaude und Garagen wurde im Bebauungsplan ein
Vorschlag eingezeichnet. Ein anderer Standort ist zugelassen, so lange dieser
innerhalb der Baugrenze liegt. Zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Garagen ist ein Stauraum von 5,5 m einzuhalten. Der Stauraum vor einer Garage
wird als Stellplatz angerechnet.

Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngeb&ude max. drei Wohnungen zulassig.
Pro Wohnung sind zwei Stellplatze vorgeschrieben.

Nebenanlagen und Flachen fiir Stellplétze (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB und §§ 12, 14 und
23 (5) BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen bis zu einer GréBe von 20 m® umbauten Raumes
und Stellplatze sind auch auBerhalb der Bauflache zuldssig, sofern dadurch andere
Festsetzungen nicht aufgehoben werden.



1.15
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1.1.8

1.1.9

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Hauptgeb&ude und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

MindestgréBe und Mindestbreite der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB)

Die im Plan eingeschriebenen Grundstucksflachen sind Circaflachen.

Héhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB und § 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe tber NN (RohfuBboden) der Gebaude ist als
Richtmaf im Bebauungsplan festgesetzt. Abweichungen + 20 cm sind zugelassen.

Firsthéhen werden von EFH bis OK-Dachfirst gemessen. Gebaudeteile zwischen
Gelandeniveau und EFH werden in die H6henangaben nicht einbezogen.

Flachen fir Nebengebaude und Garagen

Nebengebéude Uber 20 m3 umbauter Raum, Uberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen sind auBerhalb der tUberbaubaren Grundstlcksflachen unzulassig.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sichtflachen an StraBeneinmuindungen sind von jeder sichtbehindernden Nutzung

(Bepflanzung, Einfriedung, Nebengebéaude etc.) die eine max. Héhe von 0,7 m (ber
Fahrbahnkante Uberschreitet, freizuhalten.

Anpflanzen und erhaiten von Badumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 25a und b BauGB)
Erhalten von Baumen

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind die Baume zu erhalten.

Anpflanzen von Baumen

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind hochstdmmige Laubbdume
vom Grundstlckseigentimer anzupflanzen und zu pflegen.

Anpflanzen von Strauchern

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind Straucher vom Grundstiicks-
eigentimer anzupflanzen und zu pflegen.



1.3

1.4

1.5

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte siehe Lageplan

Im Bebauungsplan sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte flir Ver- und Entsorgung
eingezeichnet.
Eine Uberbauung ist nicht zugelassen.

Dacheindeckungen

Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink, Blei und Titanzink sind nur zur Verkleidung von
kleineren Bauteilen zuléssig.

Die Dachrinnen und Regenfallrohre sollten aus verzinntem Edelstahl oder Kunststoff
hergestellt werden, da die Werkstoffe Kupfer und Zink nachweislich einen erhéhten
Metallgehalt im Klarschlamm verursachen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Ziff. 20 BauGB und § 8a BNatSchG)

Bodenversiegelung innerhalb der Baugrundstiicke sind auf das unabdingbare
Maf zu reduzieren, Stiitzmauern und Sichtblenden sind zu begriinen.
Bodenschutz (§§ 1 und 202 BauGB):

Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden. Auf § 4 BodSchG wird
hingewiesen. Mutterboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schutzen,
vergleiche Bodenschutzmerkblatt.

Nicht Gberbaute Abstell-, Lagerflachen, Stellplatze und Zufahrten miissen mit
wasserdurchlassigen Beldgen versehen werden.

AusgleichsmaBnahme im Sinne von §§ 1 a und 9 Abs. 1 a Bau GB. Auf den
Privatgrundsticken wird die Anpflanzung von einzelnen Ba&umen verlangt. Der
eingetragene Standort kann verandert werden.

Die notwendigen AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches sind
in der Begrundung ausfuhrlich dargestellt.



2.1

2.2

2.3

HINWEISE

Oberflachenwasser / Abwasser

Ist auf eigenem Grund und Boden in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Dies
gilt auch fur PKW-Stellplatze und Staurdume.

Das Schmutzwasser und Regenwasser sind getrennt voneinander abzuleiten.
Schmutzwasser in die SW-Kanalisation, Regenwasser in den RW-Kanal.

Zur Reduzierung der Ableitung des Niederschlagswassers wird empfohlen, die
Bodenversiegelung auf das unvermeidliche Maf3 zu beschranken.

Es ist grundsatzlich nicht zugelassen, Drainagen an Schmutz- und
Mischwasserkanéle anzuschlieBen. Um in kritischen Bereichen Schadensféllen
vorzubeugen, ist zu Uberprifen, ob die im Grundwasserbereich oder in der Nahe von
Versickerungs-/Retentionsbereichen liegenden Gebédudeteile wasserdicht ausgefiihrt

~werden mussen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung hat Uber Erdkabel zu erfolgen. Die Grundstiickseigentimer
sind verpflichtet, die Anschlisse fur lhre Baugrundstiicke im Zuge der Verlegung der
Hauptleitungen herstellen zu lassen.

AusgleichsmaBnahmen

Als AusgleichsmaBnahmen wurden im Bebauungsplan entsprechende Pflanzgebote
festgesetzt. AuBerdem wird Uber eine detaillierte Berechnung der Ausgleich mit
auBenliegenden Flachen nachgewiesen.

Zum Ausgleich der nicht vermeidbaren und bereits minimierten Eingriffe wird der
Block 77/5, Gemarkung ABmannshardt, verwendet.

Die AusgleichsmaBnahmen werden den privaten Flachen zu 81,4 % und den
offentlichen Flachen zu 18,6 % zugeordnet. Die Gemeinde stellt die erforderlichen
Flachen auf Kosten der Eigentlimer der Baugrundstiicke zur Verfligung und fiihrt die
AusgleichsmaBnahmen durch. Die Gemeinde erhebt zur Deckung ihres Aufwandes
einen Kostenerstattungsbetrag gemé&B ihrer Satzung zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetrdgen nach § 135a-c Baugesetzbuch vom 09.03.1998. Die
Eingriffsbilanz vom 14.10.2003 ist Bestandteil des Textteiles zum Bebauungsplan.



2.4 Gestaltung unbebauter Flachen

Es ist aus 6kologischen und gestalterischen Gesichtspunkten erwinscht, dass
moglichst viel Flache begrint und nicht versiegelt wird. Unbebaute Flachen sind zu
begriinen. Je Baugrundstiick ist mindestens ein groBkroniger, heimischer Laub-
baum zu pflanzen. Dieser Baum ist dauernd zu erhalten und ggf. ist Ersatz zu
pflanzen.

Als geeignete Laubbdume werden empfohlen:

Linde

Esche, Eberesche edulis
Schwedische Maulbeere
Berg-, Feld- oder Spitzahorn
Stieleiche

Rot- oder Hainbuche
Baumhasel

Obstbaum — Hochstamm
(Stammumfang mind. 10 cm)

25 Archaologie

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben,
Metallteile; Knochen), ist das Landesdenkmalamt, Abt. Archaologische
Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG
(Denkmalschutzgesetzt) wird verwiesen.

Biberach, 19.06.2000 / 26.01.2004 / 09.03.2004

WASSER-MULLER
Ingenieurbiiro GmbH
JarekstraBe 7 + 9
88400 Biberach / Ri3
ES/he

Schemmerhofen, den ...............

(BUrger"'”"H(

meiSter Engler)



.

Begriindung zur Anderung des Bebauungsplanes

,Guggenbuhl*

1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nord-westlich des Ortskernes von Alberweiler und wird begrenzt
durch

e die angrenzende Bergstra3e im Norden

die Bebauung entlang der TalstraBe im Osten

freie landwirtschaftliche Nutzflachen im Stiden

eine Boschungsflache im Westen an die ein Kies-Abbaugebiet anschlief3t.

Der Geltungsbereich umfasst eine GesamtgréBe von ca. 1,74 ha.

2. Planungsziele

Die Gemeinde Schemmerhofen verfolgt mit der Anderung des Bebauungsplanes
,auggenbahl“ im Ortsteil Alberweiler das Ziel, im Zuge einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung, fur eine Verstérkung der Eigentumsbildung an Wohnraum
(Einfamilienbebauung) Bauland zur Verfigung zu stellen und damit den
Wohnbedlirfnissen der Bevoélkerung gerecht zu werden.

Vorrangiges Ziel dieses Bebauungsplanes ist damit die Schaffung eines Wohngebietes,
das fiur die breite Bevolkerungsschicht attraktives Wohnen in Einfamilienhdusern
ermoglicht.

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene und Uberplante Flache fuagt sich in die
Gesamtentwicklung von Alberweiler ein und tragt langfristig zur Ortsabrundung bei.

3. Bauleitplanung

Der vorliegende Bebauungsplan stelt eine Anderung des genehmigten
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Guggenbuhl“ dar. Dieser wurde am 19.06.2000 als
Satzung beschlossen, am 30.08.2000 vom Landratsamt Biberach genehmigt und am
15.09.2000 o&ffentlich bekannt gemacht und somit rechtskraftig.

Da sich keine Interessenten flr Gewerbeflachen fanden, hat sich die Gemeinde dazu
entschlossen, den Bebauungsplan mittels einer Anderung von gewerblichen Flachen in
Wohnbauflachen abzuandern.

AuBerdem wurde der Geltungsbereich von ca. 1,0 ha auf ca. 1,74 ha vergréBert.

Die Gesamtflache ist im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache ausgewiesen. Der
Flachennutzungsplan ist seit 04.12.2000 rechtskraftig.



4.1

4.2

4.3

Inhalt der Planung

Baugrund

Beim betrachteten Gebiet handelt es sich um ein ehemaliges Kiesabbaugeléande, das
rekultiviert wurde. Die Rekultivierung wurde mit Auffilimaterial (ca. 10 m Schichtstarke)
durchgefiihrt. Ein geotechnisches Gutachten, das flir das Gebiet erstellt wurde, belegt,
dass das aufgefiillte Material nicht oder nur sehr schwach sickerféhig ist. Aus diesem
Grunde wird fir das neue Baugebiet nur eine Regenwasserpufferung, keine
Versickerung vorgesehen.

Dabei wurde bereits im Vorgriff eine neue Regenwasserleitung von der TalstraBe zum
Muhlbach verlegt.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Das neue Baugebiet wird (iber die BergstraBe verkehrstechnisch erschlossen. Des
Weiteren erhalt das Gebiet einen Gehweganschluss (2 m breit) an die TalstraB3e.

Die ErschlieBungsstraBen innerhalb des Baugebietes sind mit 5,50 m Breite ohne
Gehweg geplant. Lediglich im Bereich des Anschlusses an die BergstraB3e wurde eine
StraBenbreite von 6,00 m gewahlt, um den Begegnungsverkehr im
Einmundungsbereich, welcher zusatzlich ein starkes Gefélle Richtung Stden aufweist,
ubersichtlicher gestalten zu kénnen.

Im Baugebiet ist eine RingstraBe ausgebildet. Sie stellt eine optimale Verkehrsfiihrung
mit wenig Begegnungsverkehr dar.

Richtung Siidwesten sind bereits StraBenanschliisse fir eine spatere Erweiterung
geplant.

Neben der vorhandenen Umspannstation sind 4 Parkpléatze geplant.
Die Zufahrt zur Umspannstation erfolgt tiber die 6ffentlichen Parkplatze.

Schmutz- und Regenwasserkanalisation

Es ist geplant, das Schmutzwasser und das Regenwasser in zwei separaten Leitungen
abzufiihren. Das Schmutzwasser gelangt dann in der TalstraBe in einen bestehenden
Mischwasserkanal, der wiederum einer Regenwasserbehandlungseinrichtung zugeflhrt
wird. Es sollte in jedem Fall darauf geachtet werden, dass keine Drainagen oder
Dachflachen an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Das Regenwasser wird in einem zweiten Kanalsystem gesammelt und gepuffert in den
neu verlegten Regenwasserkanal in der TalstraBe abgegeben. Die Ableitung erfolgt
direkt in den Miihlbach. Die Pufferung ist unterirdisch z.B. unter den Parkplatzen und
unter der StraBe mit abgedichteten Sicker- / Retentionsblécken vorgesehen. Uber einen
Drosselschieber kann dann die Abflussmenge in den Mihibach eingestellt werden. Das
Regenwassersystem muss fir sehr starke Regenereignisse einen Notlberlauf erhalten.



4.4 Wasserversorgung

Es ist geplant, das Gebiet zweiseitig Uber die BergstraBe und die TalstraBe zu
versorgen, um die Ausfallsicherheit zu erhGhen.

4.5 Griinordnungs- / AusgleichsmaBnahmen

Im Bebauungsplan sind als Ausgleich fir die Bebauung bereits einige Festsetzungen
aufgenommen:

e Boschungsbegrinung bzw. Erhalt im Bereich der Bergstral3e
e Pflanzgebote auf den Parzellen
e Befestigungen mit wasserdurchlassigen Belagen

Des Weiteren ist von der Gemeinde ein landwirtschaftliches Grundstick erworben
worden. Es soll entsprechend, in Abstimmung mit dem Landratsamt Biberach,
okologisch aufgewertet werden.

5. Sonstiges

Uber den vorliegenden Bebauungsplan kann die Gemeinde eine geordnete
ErschlieBung fir den Teilort Alberweiler gewahrleisten.

Da die Nachfrage fiir Gewerbefléachen im Teilort Alberweiler definitiv nicht vorhanden ist,
stellt die Anderung des vorhandenen und genehmigten Bebauungsplanes in Bezug auf
die Nutzung (Anderung von Gewerbeflachen in Wohnbauflachen) die sinnvollste
Variante fur die Weiterentwicklung dar.

Biberach,19.06.2000 / 26.01.2004 / 09.03.2004

WASSER-MULLER
Ingenieurbliro GmbH
JarekstraBe 7 + 9
88400 Biberach / Ri3
ES/he
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Verfahrensvermerke

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses durch das Burgermeisteramt geméan
§ 2 BauGB am 31.10.2003

Burgerbeteiligung geman § 3 BauGB als
Infoveranstaltung am 06.11.2003

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung
durch das Blrgermeisteramt am 21.11.2003

Offentliche Auslegung des Entwurfes geméf

§ 3 (2) BauGB vom 27.11.2003 bis
Satzungsbeschluss gemaB § 10 BauGB am 26.01.2004
Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses -~

durch das Biirgermeisteramt am 14:0%.97..
In Kraft getreten geméan § 10 BauGB am 4‘207 ..... -

Gefertigt: Biberach, 19.06.00 / 26.01.2004/ 09.03.2004

WASSER-MULLER
Ingenieurbliiro GmbH
JarekstraBe 7 + 9
88400 Biberach / Rif3

SChemmMErhOfen, BN w...um..ieee e seeeieresenees

30.12.2003
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Gemeinde Schemmerhofen
Ortsteil Alberweiler
Kreis Biberach

1.1

1.2

1.3

1.4

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN ZUM

BEBAUUNGSPLAN ,,Guggenbihl*
§ 74 Landesbauordnung in der Fassung vom 08.08.1995

Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 LBO)

Dachformen

Es sind nur geneigte Dé&cher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 42°
zugelassen.

Untergeordnete Bauteile, Nebengeb&dude und Garagen kénnen auch mit Flachdach
versehen werden, wenn diese extensiv begriint werden. Die Dachflachen sind mit
roten, rotbraunen, schwarzen oder anthrazitfarbenen Dachsteinen einzudecken.
Reflektierende, grellfarbige Materialien und blanke Metalleindeckungen sind nicht
bzw. nur flr untergeordnete Anlagenteile zulassig.

Werbeanlagen und Automaten (§ 13 und § 74 Abs. 1 Ziff. 1 und 2 LBO)

Werbeanlagen und Automaten sind nur an der Statte der Leistung, an Fassaden im
Erdgeschoss zuldssig. Anlagen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sowie
Auskragungen in den 6ffentlichen Verkehrsraum sind unzuléssig.

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

Funkantennen einschl. Mobilfunk- und Amateurfunkantennen sind nicht zugelassen.
Bei Satellitenantennen ist ein Durchmesser von max. 90 cm zulassig.

Flhrung von Versorgungsanlagen und Leitungen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 4 LBO)

Im Geltungsbereich sind Niederspannungsfreileitungen unzuléssig. Die Versorgung
hat Gber Erdkabel zu erfolgen.

Standorte und Nebenanlagen [Verteilerschréanke] fir Elektrizitat, Gas, Telekom-
munikation, StraBenbeleuchtung usw. sind noch nicht definitiv festgelegt und miissen
auf einem Gelandestreifen von 0,5 m entlang der 6ffentlichen StraBen und Wegen
geduldet werden.



1.5

151,
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Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sowie der

Einfriedigung und der Gemeinschaftsanlagen
(§ 74 Abs. 1 Ziff. 5 LBO)

Gestaltung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Ziff. 5 LBO)

Niveauangleichungen zu den Nachbargrundstiicken sind mit einer maximalen
Neigung von 1:3 auszufihren.

Aufschiittungen und Abgrabungen tber 0,80 m Héhenunterschied gegentiber dem
Urgeldnde mit Ausnahme des direkt an baulichen Anlagen anschlieBenden
Gelandes, sind nur als Ausnahme zulédssig. Hierbei ist zu beachten, dass das
anfallende Niederschlagswasser aus dem Grundstiick nicht gezielt auf das
Nachbargrundstiick geleitet wird.



18

1.7

- 13 -
1.5.2 Grundstiickseinfriedungen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 5 LBO)

a) Mit allen Einfriedigungen und hochwachsenden Bepflanzungen ist ein Abstand
von mindestens 0,5 m (Freihaltezone von der 6ffentlichen Verkehrsflache einzu-

halten).

b) Zaune, Hecken
Entlang der 6ffentlichen Flachen missen Einfriedigungen [Holz- oder Drahtzaune,
Hecken] einen Abstand von 0,5 m haben und dirfen max. 0,80 m hoch sein.

c¢) Stutzmauern im Hangbereich
Als Grundstlckseinfassungen sind Stiitzmauern entlang den Verkehrsflachen bis
zu einer Hohe von 0,50 m bezogen auf angrenzendes Verkehrsflachenniveau nur

hangseitig zuléssig.

d) Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an den offentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken Randeinfassungen mit
unterirdischen Stitzbauwerken (Hinterbeton fiir Randsteine bzw. Stellplatten)
entlang der Grundstlicksgrenze in einer Breite von 0,3 m und einer Tiefe von ca.
0,5 m zu dulden.

Gebaudeho6hen (§ 73 Abs. 1 Ziff. 7 LBO)

Hauptgebdude

maximale Firsthéhe im Baugebiet 8,00 m

Der Bau von Zisternen ist zulassig

Wenn das Zisternenwasser zur Brauchwasserversorgung herangezogen wird, ist
jedoch die Méglichkeit zum Einbau eines Wasserzéhlers vorzusehen.

Biberach,19.06.2000 / 26.01.2004 / 09.03.2004

WASSER-MULLER
Ingenieurbiro GmbH
JarekstraBe 7 + 9
88400 Biberach / Ri3

ES/he



