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Fertigung: 4

Bebauungsplan:

Fur das Gebiet ,,Elend II¢

Kreis: Biberach
Gemeinde: Schemmerhofen
Gemarkung: Altheim
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.09.2004 (BGBI.S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes
vom 21.06.05 (BGBI IS 1818)

Baunutzungsverordnung
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung

vom 23.01.1990 (BGBI. IS 132) und geandert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBL.IS 466)

Landesbauordnung
Landesbauordnung (LBO) fiir Baden- Wirttemberg in der Fassung vom

08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.04 (GBI
S.771)

Planzeichenverordnung
Planzeichenverordnung (PlanzV 90 vom 18.12.1990 BGBI. 1991 S. 58)

Bundes- Inmissionsschutzgesetz
Bundes- Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBI. | S.
3830) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2004 (BGBL. | S. 1578)

Bundesnaturschutzgesetz
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert am 21.06.2005 (durch Art.
40) (BGBI. | S.1359)
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Planungsrechtliche Festsetzung
§ 9 BauGB und BauNVO

Geltungsbereich
Die Abgrenzung des Baugebietes ist durch eine schwarz- weilte Umrandung
gekennzeichnet

Art der Baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO

Gewerbegebiet (GE), gemal § 8 BauNVO

Zulassig sind nicht erhebliche belastigende Gewerbebetriebe

Auler den in § 8 (2) BauNVO zulassigen Einrichtungen werden zugelassen:
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Auf dem Grundstuck Platz 2 werden Wohnungen nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO

Gebaudehohe: Traufhohe 7 m
Dachneigung: maximal 30°
Grundflachenzahl: 0,80
Geschossflachenzahl: 1,6

Bauweise

§ 9 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

offene Bauweise, es sind nur Gebaude zulassig die nicht langer als 50 m sind.

Fir das Flurstiick Nr. 1445 gilt eine abweichende Bauweise.

Auf dem sudlich abgegrenzten Teilbereich des Geltungsbereiches, der in das
Flurstiickes 1445 hineinragt, ist im BBPL Elend Il eine abweichende Bauweise
zu definieren, da der Bereich weder der geschlossenen noch der offenen
Bauweise zugeordnet werden konnte. Der BBPL setzt hier die abweichende
Bauweise fest, die wie folgt definiert wird:

Zur noérdlichen Grenze des Flurstickes 1445 ist Grenzbebauung festgesetzt
um die vorhandene Grenzbebauung im rickwartigen Bereich
planungsrechtlich festzuschreiben. Zu den Ubrigen Seiten ist der Abstand
einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
§ 9 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die im Bebauungsplan
eingetragenen Baugrenzen festgelegt.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen

i.S. des § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.
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Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 (1) Nr.2 BauGB

Firstrichtungen werden nicht vorgegeben

Stellplatze und Garagen
§ 9 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstticksflache zulassig.

Hohenanlage der baulichen Anlagen
§ 9 (1) Nr.2 BauGB

Die ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) der westlich an den Wendehammer
angrenzenden Grundstiicke darf max.0,30 m und der éstlich angrenzenden
Grundstiicken max. 0,80 m iiber der oberen Begrenzungskante der
Verkehrsflache liegen, gemessen an der dem Gebaude direkt vorgelagerten
Randbegrenzung der offentlichen Verkehrsflachen.

Die Hohenlage der Gebaude und baulichen Anlagen sind in den
Eingabeplanen durch Schnitte maRstablich und in NN-Héhen darzustellen.

Griinordnerische Feststetzungen/ AusgleichsmaBnahmen
§ 9 (1) Nr. 25a und 25b und § 9 (1a) BauGB

Gemal § 27 Nachbarrechtsgesetz vom 08.01.1996 missen die
vorgeschriebenen, nachbarschaftsrechtlichen Abstande fir die
grunordnerischen Festsetzungen nicht eingehalten werden.

Pflanzgebot: Die mit Pflanzgebot ausgewiesenen Flachen sind mit heimischen
Baumen und Strduchern zu bepflanzen. (Pflanzliste siehe Anhang 1).

Entlang der Strafle sind im Abstand von 10 m Baume zu pflanzen.

Bei den Baumen sind folgende Arten zu verwenden: Feldahorn, Hainbuche,
Vogelbeere.

Die Bepflanzung ist von den Grundstiickseigentiimern durchzufiihren, zu
erhalten und zu pflegen, ausgefallene Pflanzen miissen von den
Grundstiickseigentiimern durch gleichwertige ersetzt werden.

Im Bereich des Pflanzgebotes sind keine Stell- und Lagerflachen zulassig.
Dachbegriinung:

Flachdacher sind zu begriinen.
Bei Dachern unter 15° Neigung wird eine Begriinung empfohlen.

Ausgleichsmafinahmen:

Zum Ausgleich der nicht vermeidbaren und bereits minimierten Eingriffe wurde
folgende Ausgleichsmalinahmen durch die Gemeinde durchgefiihrt:

Die Linde auf dem Grundstiick Kloos (an der StraRe nach Schemmerberg)
wurde 2000 saniert. )

Das Restdefizit wird dem Okokonto belastet.
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Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
§9 (1) Nr. 17 BauGB

Sofern Aufschittungen und Abgrabungen erforderlich werden, sind die Hohen
auf maximal 0,70 m zu beschranken.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des

StraBenkorpers
§9 (1) Nr. 26 BauGB

Die fir die Herstellung der Verkehrsflache erforderlichen Aufschiittungen und
Abgrabungen sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Zur Herstellung des StrafRenkoérpers sind in den an 6ffentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken Randeinfassungen mit
unterirdischen Stitzbauwerken (Hinterbeton fiir Randsteinen bzw. Stellplatten)
entlang der Grundstlicksgrenzen in einer Breite von 0,30 m und einer Tiefe
von ca. 0,50m zu dulden.

Nebenanlagen fir Versorgung

Standorte der Nebenanlagen (Verteilerschranke) fir Elektrizitat, Gas,
Telekommunikation, Lichtmasten usw. miissen auf einem Gelandestreifen von
0,5 m, entlang der &ffentlichen StraBen und Wegen, geduldet werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
§9 (1) Nr. 10 BauGB

Die im Plan eingezeichneten Sichtdreiecke bei StraReneinmiindungen und bei
Kreuzungen sind von jeder sichthindernden Nutzung und von Bepflanzung,
die hdher als 0,70 m bezogen auf die Fahrbahn ist, freizuhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
§9 (1) Nr. 21 BauGB

Leitungsrecht fiir Regenwasserkanal

Innerhalb der mit einem Leitungsrecht gekennzeichneten Flachen ist eine
Bebauung nur bei Einhaltung entsprechender SicherungsmaRRnahmen und
unter Ausschluss einer statischen Belastung des Kanals nach Absprache mit
der Gemeinde zulassig.

Die Versorgungstrager dirfen zur Unterhaltung und Reparatur die Flachen
betreten und befahren.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzung
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 74 LBO- BW

Fassaden
Die AuRenwénde sind in gedeckten Erdténen oder hellen Farben auszufiihren.
Grelle Farben, glanzende oder reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

Dachformen

Flaches oder geneigtes Dach auch in Kombination oder Sonderformen
(z.B. Sheddach).

(Dachformen: SD= Satteldach, PD= Pultdach, FD= Flachdach)

Die Dachneigung ist auf max. 30° begrenzt.

Eine volltransparente Eindeckung (Glas) ist bei jeder Dachform in
Teilbereichen zulassig.

Keller
Kellerrdume dirfen nur als wasserdichte ,weile Wanne* hergestellt werden.

Gebaudehohen

Fir die Bebauung wird eine Traufhdhe von maximal 7 m ab
ErdgeschossrohfuBboden (EFH) festgelegt.

Traufhéhe = Schnitt von Wand und Unterkante Sparren zur EFH.

Einfriedungen

Einfriedungen fiir sémtliche Grundstiicke sollen einheitlich mit
Maschendrahtzaun bis zu einer maximalen Héhe von 2,00 m ausgefiihrt
werden oder in Form von Naturhecken.

Einfriedungen mussen zu éffentlichen Verkehrsflichen ohne Gehweg und
landwirtschaftlich genutzten Flachen einen Abstand von 0,50 m aufweisen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. lhre
Hohe darf die Halfte der zuldssigen Gebzudehdhe nicht Uberschreiten.

Leuchtwerbung und sich bewegende Werbeanlagen (Ausnahme Fahnen) sind
nicht zulassig.

Sonstige Werbeanlagen sind nur an den Gebauden zulassig. Ihre Hohe darf
die Hohe des Gebaudes nicht iberschreiten.




07
07.1.
07.2.

08.
08.1.

08.2.

Freiflachen

Nicht GUberbaute Abstell-, Lagerflachen und Stellplatze sowie deren Zufahrten
sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen. Den Boden versiegelnde
Belage sind nur dann zulassig, wenn dies aus Griinden des Umweltschutzes
bzw. betriebstechnisch notwendig ist.

Die nicht Uberbauten und nicht fur Stellplatze, innere ErschlieBung und
Lagerflachen notwendigen Grundsticksflachen sind zu begriinen.

Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern
Alle Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind in den
Eingabeplanen malstablich im Schnitt und in NN-H6hen darzustellen.

Entlang der Grundstiicksgrenzen ist ein héhengleicher Gelandelibergang
zwingend herzustellen.




IV.  Hinweise und nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

01. Entwasserung

01.1. Oberflachen-, Schicht-, Druck- und Stauwasser das iiber Dranagen ggf.
gesammelt werden soll, darf nicht in Mischwasser- bzw.
Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden.

01.2. Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem.
Das Oberflachenwasser wird in den Regenwasserkanal eingeleitet.

01.3. Aus 6kologischen Griinden und zur Entlastung des Regenwasserkanals ist es
erwinscht, dass die Regenwisser auf dem Baugrundstiick tiber Mulden
versickert, zurlickgehalten oder tber Regenwassersammelbehalter zur

: weiteren Nutzung verwendet werden, soweit wasserwirtschaftliche Belange
dem nicht entgegenstehen.

02. Beseitigung von Aushubmaterial
02.1 Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) soll nach
Maglichkeit innerhalb des Baugebietes verwendet werden.

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

03. Geruchs- und Larmimmissionen durch Landwirtschaft
Die von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieben auftretenden Geruchs- und Larmimmissionen
insbesondere das Ausbringen von Giille und Pflanzschutzmittel, sind
hinzunehmen.

04. Ordnungswidrigkeiten
§75 (3) Nr.2 LBO

Ordnungswidrig nach § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder
! fahrlassig den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach §75 LBO
zuwiderhandelt.

Anerkannt, aufgestellt:

006 Laupheim, 12.12.2006
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V. Aufstellungsverfahren

01.  Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB durch den Gemeinderat
am 24.04.2006

02.  Ortsiuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geman
§ 2 (1) BauGB am 05.05.2006

03. Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 BauGB am 03.05.2006

04. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB in der Zeit
vom 09.05. bis 09.06.2006

05. Billigung des Bebauungsplanentwurfs durch den Gemeinderat in den
offentlichen Sitzungen am 26.06.2006 und 25.09.2006

06. Offentliche Bekanntmachung der Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
am 06.10.2006

07.  Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 16.10. bis
17.11.2006

08.  Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 BauGB am 13.10.2006

09. Beschlussfassung des Gemeinderats lUber den Bebauungsplan als Satzung
gem. § 10 BauGB in Verbindung mit § 4 (1) GemO fiir Baden-Wirttemberg
am 18.12.2006

Ausgefertigt:
Schemmerhofen, den 19.12. 200@

Eugen Engler, Birgermeister

10. Dieser Plan wurde gemaR § 10 (3) BauGB am 19.01.2007 im Gemeinde-
mitteilungsblatt ortstiblich bekannt gemacht und ist damit in Kraft getreten.

Die Ziffern 1 - 10 bestatigt:

Schemmerhofen, den 19.01.2007 ... u”)z ...................

Stephan Mantz, Bauamtsleiter




Anhang 1: Erganzung zu Teil Il, Punkt 09.2 Pflanzgebot

Pflanzgebote:

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen als Begleitflachen (StraRenbegleitgriin) sind
als Magerstandorte auszubilden (z.B. Schotter- Rasen mit ein- bis
zweischuriger Mahd pro Jahr, Sukzessionsflachen, 0.4.).

Die offentlichen Grinflachen als Ortsrandeingriinung sind entsprechend der
Vorgaben zu Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft;
Ausgleichsflache/AusgleichsmalRnahme zu bepflanzen und zu pflegen.

Pro Baugrundstick ist mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an
offentliche Flachen angrenzen sind Hecken aus Nadelgehélzen unzulissig.
Es sind ausschlieRlich Geholze aus der Pflanzliste unter "Pflanzgebote in den
6ffentlichen Flachen" zulassig.

Auf max. 5 % der Grundstlicksflache sind auch Straucher, die nicht in der
Pflanzliste festgesetzt sind zuldssig (z.B Zierstraucher, Rosen-Zichtungen).
Generell unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20. 12. 1985, BGBI. |,
1985 S. 2551, geéndert am 27. 10. 1999, BGBI. |, S. 2070) genannten. (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Es sind dabei ausschlieRlich Gehdlze aus der nachfolgenden Liste zu verwenden:

Baume

Obsthochstamme

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Walnussbaum Juglans regia
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Straucher

Kornelkirsche Cornus mas
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Efeu Hedera helix
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Stachelbeere Ribes grossularia
Hunds-Rose Rosa canina

Schwarzer Holunder

Roter Holunder

Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus




Anderungen des Bebauungsplanes Elend Il wihrend der
Beratungsphase und aufgrund den Anregungen der Trager
offentlicher Belange

Um die Beeintrachtigung zwischen der benachbarten Landwirtschaft und den
geplanten Geb&uden zu minimieren wurde entsprechend dem Gesprach vom
11.05.200 die Baulinie fur den Platz 1 etwas zurlickgesetzt, zudem verriickte der
Landwirt sein Vorhaben (Gullegrube und Stallung) ebenfalls nach Norden.

Laut Ziffer 11.02.3 sind Wohnbebauungen auf Platz zwei nicht zulassig.

Die Ziffer IV.04. des Bebauungsplanes wurde wahrend der Beratung um folgenden
Zusatz erganzt: ....,,lJandwirtschaftlichen Betrieben....

Die H6henbegrenzung wurde durch die Traufhéhe von 7 m und einer Dachneigung
von max. 30 Grad vorgenommen.

Als  AusgleichsmaRnahme konnte nach Absprache mit der unteren
Naturschutzbehoérde die im Jahr 2000 sanierte Linde herangezogen werden. Dies
wurde so in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz dargestellt.

Die im Plan falsch dargestellte Nutzungsschablone wurde berichtigt
(Geschossflachenzahl: 1,6; offene Bauweise; Erganzung der Sonderformen bei der
Dachgestaltung).

Die Zahl der Vollgeschosse wurde gestrichen.

Die Ziffer 11.09.3 wurde zur Klarstellung um folgenden Zusatz erganzt:
,Im Bereich des Pflanzgebotes* ....

Unter Il wurde die Ziffer 03. erganzt.
03. Kellerraume diirfen nur als wasserdichte ,,weile Wannen* hergestelit
werden.

Folgender Zusatz bei 11.03.3 wurde gestrichen. B ‘
,Die Bestimmungen des § 19 (4) Satz 2 BauNVO (eine Uberschreitung der
Grundflache durch Nebenanlagen) sind nicht anzuwenden*

Ebenfalls wurde bei 11.09.2 die Traubenkirsche gestrichen.

Damit eine Einheit zwischen dem bestehenden und dem geplanten Gewerbegebiet
erreicht wird, einigte sich der Gemeinderat darauf, auf die Ausfuhrung des im

Bebauungsplan Elend ausgewiesenem Pflanzgebot zu verzichtet (diese
Bepflanzung wurde bis dato auch noch nicht realisiert). Bei der Beratung entschied
man sich, den neuen Bebauungsplan Elend Il Uber des Pflanzgebot des

bestehenden Bebauungsplanes Elend zu erweitern und in diesem Bereich kein
Pflanzgebot mehr festzusetzen. Da in diesem Drei-Meter-Streifen bereist ein
Gebaude vorhanden ist wurde im Bebauungsplan Elend Il eine abweichende
Bauweise, in Anlehnung an den Bebauungsplan Elend, festgesetzt.



Da die Festsetzungen bzgl. der Bauweise nun variieren wurde eine Abtrennung
zwischen dem Drei-Meter-Streifen und dem restlichen Gebiet anhand einer
Knddellinie vorgenommen.

Das bestehende Leitungsrecht wurde auf 3 m verbreitert.

Das Zufahrtsverbot an der 6stlichen Grenze des Bebauungsplanes wurde zusatzlich
noch zeichnerisch dargestelit.

Die Festsetzungen der Ziffer 11.09.5 des Bebauungsplanes Elend Il wurde stark

vereinfacht da die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz seit dem neuen BauGB zum
Umweltbericht gehort.
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