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BEBAUUNGSPLAN

,PfahlwiesenstrafBe li“

Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) vom 19.09.2016

Bestehend aus folgenden Einzelteilen:
Zeichnerischer Lageplan Plan-Nr.: 1972 / 19.09.2016

Textieile 1. Textliche Festsetzungen (gemalk BauGB)
2. ortliche Bauvorschriften (gemai LBO)
3. Hinweise

geltende, gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Das BAUGESETZBUCH (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das durch Artikel 6des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
geandert worden ist

Die BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geéndert
worden ist

Die LANDESBAUORDNUNG (LBO)
in der Fassung vom 5. M&rz 2010, die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11. November 2014 (GBI. S. 5C1) ge&ndert worden ist

Die PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist

Die GEMEINDEORDNUNG (GemO) fur Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698)
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Rechtskriftig durch
offentliche Bekanntmachung
am 14.10.2016
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Textliche Festsetzungen vom 19.09.2016
in Verbindung mit dem zeichnerischen Bebauungsplan

1.1.1

11.2
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 des Baugesetzbuches i. V. m. der Baunutzungsverordnung

Art der baulichen Mutzung  (§§ 1 - 11 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet gemanR § 4 BauNvO (WA)

GemaR § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB betragt die hdchstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohngeb&uden zwei.

Nicht zuldssig sind gemal § 4 Abs. 2 Ziffer 2 BauNVO die der Versorgung des
Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandieil des Bebauungsplanes.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen

Pro Einzelhaus sind max. 3 Wohneinheiten zulassig.

Pro Doppelhaushélfte sind max. zwei Wohneinheiten zuldssig.
Ein Doppelhaus besteht aus zwei selbstandigen Geb&uden

#iaB der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVQ)

Die Festsetzungen

Z = Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
GRZ = Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
im Plan gelten als Hoéchstgrenze.

Die maximale Grundfldchenzahl betragt 0,40 (siehe Planeinschrieb)
il = Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Zuldssige Vollgeschosse sind Dachgeschoss und Erdgeschoss

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB und BauNVO)
Offene Bauweise, nur Einzel- oder Doppelh&user zulassig.

Fiir den Standort der Hauptgeb&ude und Garagen wurde im Bebauungsplan ein
Vorschlag eingezeichnet. Ein anderer Standort ist zugelassen, solange dieser
innerhalb der Baugrenze liegt. Zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Garagen ist ein Stauraum von 6,00 m einzuhalten. Pro Wohnung sind 2 Steliplétze
vorgeschrieben. Der Stauraum vor einer Garage wird als Stellplatz angerechnet.

Nebenanlagen und Fldchen fiir Stellpléatze (§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 BauGB und
§§ 12, 14 und § 23 (5) BauNVvVO)

Nebenanlagen als Gebdude sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
Stellpldtze sind auch auflerhalb der Baufliche zuldssig, sofern dadurch andere
Festsetzungen nicht aufgehoben werden.
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1.1.5

11.7

1.1.8

1.1.9

1.2

1.3
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Uberbaubare Grundstiicksfliche
Hauptgebaude und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

GroBle der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB)
Die im Plan eingeschriebenen Grundstiicksflachen sind Circaflachen.

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

Die Erdgeschossfullbodenhthe tber NHN (FertigfulBboden) der Gebdude ist als
Richtmall im Bebauungsplan festgesetzt. Abweichungen + 30 cm sind
zugelassen.

Die GaragenfertigfuBbodenhéhe bei den nicht an das Hauptgebaude angebauten
Garagen darf max. 30 cm Ober der oberen Begrenzungskante der Verkehrsflache
liegen, gemessen an der Zufahrt direkt vorgelagerter Randbegrenzungen der
offentlichen Verkehrsflache

Die Héhenlage der Geb&dude und baulichen Anlagen sind in den Eingabeplanen
durch maRstabliche Schnitte und NHN-HShen darzustellen.

Gebéaudestellung (§9 (1) Nr. 2 BauBG)
Die Stellung der Geb&dude ist nicht festgesetzt.

Nebenanlagen (§ 14 BauiMVO)

Nebenanlagen fir die Versorgung:

Standorte fiir Nebenanlagen (z.B. Verteilerschéchte) fur die Stromversorgung,
Gas, Telekommunikation, Stralenbeleuchtung, usw. sind noch nicht definitiv
festgelegt und mussen auf einem Geldndestreifen von 50 cm entlang der
¢ffentlichen Stralen und Wege geduldet werden.

Fldchen zur Erstellung von Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 26 BauGB)
Die fur die Erstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschittungen und
Abgrabungen sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Zur Erstellung der Verkehrsflichen sind in den angrenzenden Grundstiicken
Randeinfallungen mit unterirdischen  Stltzbauwerken (Hinterbeton  fur
Randbefestigungen) entlang der Grundstiicksgrenzen in einer Breite von ca. 30
cm und einer Tiefe von ca. 50 cm zu dulden,

Geduldet werden missen auch Beleuchtungsmaste bis 25 cm innerhalb der
Parzelle.

Anpflanzen und erhalten von Bdumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Ziff.
25 a und b BauGB)

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind hochstdmmige Laub-
bdume 2. Ordnung vom Grundstiickseigentiimer anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.
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Anpflanzen von Bdumen

Die Baume sind in der Mindestqualitat dreimal verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 12 bis 14 cm vom Grundstlickseigentimer anzupflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Standorte sind variabel, miissen jedoch
mindestens 5 m vom Stralenrand sein.

Beispiele fir Bdume 2. Ordnung;:

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Corylus colurna (Baumhasel)
Crataegus carrierei (Apfeldorn)
Crataegus crus-galli (Hahnendorn)
Crataegus |. “Paul’s Scarlet” (Rotdorn)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Obstbaumhochstdmme

#aBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Ziff. 20 BauGB und § 8 a BNatSchG)
Bodenversiegelung innerhalb der Baugrundstiicke ist auf das unabdingbare MaB
zu reduzieren, Stitzmauern 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 schiitzen, vgl.
Bodenschutzmerkblatt.

Nicht Uberbaute Abstell- und Lagerfldchen, Stellpldtze und Zufahrten miissen mit
wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Rasengitter oder Rasenpflaster) hergestellt
werden oder die Regenwasserableitung muss in eine Griinfliche, ohne Ableitung
in den Regenwasserkanal, erfolgen.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung des
StraBlenkoérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Béschungen und Stiitzmauern, die zum Ausgleich der Hoéhenunterschiede
zwischen den éffentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken erforderlich
sind. durfen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden.
Stitzfundamente, die beim Setzen von Rabatten- und Pflasterstreifen zur
Abgrenzung zwischen &ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich werden, sind auf
den privaten Grundstiicksflachen bis zu einer Breite von 60 cm zu dulden, ebenso
sind Fundamente der Stralenbeleuchtung und Kabelleerrohre in diesem Bereich
zu dulden.

Sonstige Festsetzungen

Versorgungsleitungen
Vor Baubeginn ist eingehend zu prifen, ob auf dem Grundstuck
Versorgungsleitungen vorhanden sind. Beschédigungen gehen zu Lasten des
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Verursachers bzw. des Grundstiickseigentiimers. Eine notwendige Verlegung im
Falle einer Bebauung der Flachen geht zu Lasten des Bauenden.

1.6.2 Emissionen durch die Landwirtschaft
Die von den vorhandenen land- und forstwirtschaftlichen Betrieben und land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken ausgehenden Emissionen sind hinzunehmen.

1.6.3 Ausfiihrung Untergeschofle
Wenn Untergeschofle ausgefilhrt werden, sind diese als ,WeiBe Wanne*
herzustellen.

Mittelbiberach, 19.09.2016
ES tiefbauplanung

Industriestraie 49
88441 Mittelbiberach

Schemmerhofen, den 06/020’(6 .........
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Gemeinde Schemmerhofen
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN , Pfahlwiesenstrafe 11“
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

21 Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 LBO)

2.1.1 Dachform und Eindeckungsmaterial

Wohngebiude:
Satteldach oder Walmdach mit mittigem First. Es sind auch Pultddcher und

hoéhenversetzte Pultdacher zulassig. Die Dachneigung muss zwischen 15 und 42 °
betragen.

Als Dacheindeckung sind nur Tonziegel und Betondachsteinziegel in den Farben
rot, rotbraun, schwarz und anthrazit zulassig.

Dachbegriinungen sind zugelassen.

Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink, Blei und Titanzink sind nur zur Verkleidung
von kleineren Bauteilen bis zu einer max. Gréf3e von 25 m? pro Grundstiick
zulassig.

Das Anbringen von Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung ist zuldssig und
erwinscht.

Garagen und Carports:

Zulassig sind Sattel-, Walm-, oder Pultdacher mit einer Dachneigung bis max. 42°.
Angebaute oder freistehende Garagen kdnnen auch als Flachdachgaragen
ausgefiihrt werden. Bei Anbauten an das Hauptgeb&ude sind auch abgeschleppte
Dé&cher zulassig. Eine Dachbegriinung ist erwlinscht.

Fir die Eindeckung gelten die gleichen Festsetzungen wie fiir die Hauptgebaude.

21.2 Fassadengestaltung
Die Gestaltung von Wandflachen mit metallischen Materialien ist unzulassig.
Holzverkleidungen sind zulassig.

2.1.3 Dachgauben
Dachaufbauten sind zuldssig, miissen jedoch einen Abstand von min. 1,50 m von
der GiebelaufRenwand einhalten,

2.2 Werbeanlagen und Automaten (§ 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 &ffentlichen Verkehrsraum sind unzulassig.

6/10
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Fiihrung von Versorgungsanlagen und Leitungen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 5
LBO)

Im Geltungsbereich sind Freileitungen unzulassig. Die Versorgung hat aus
stadtebaulichen Griinden tber Erdkabel zu erfolgen.

Gestaltung der unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke sowie der
Einfriedigung und der Gemeinschaftsanlagen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Fléchen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen Uber 50 cm Héhenunterschied gegenilber dem
StraRenniveau sind nicht zuldssig. Hohere Aufschiittungen und Abgrabungen sind
nur an Gebsuden und den an sie angebauten Terrassen zuldssig. Alle
Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind in den Eingabeplanen
malstablich im Schnitt und in NHN-H&hen darzustellen. An Grundsticksgrenzen,
auler Garagenzufahrten, ist ein Geldndetbergang ohne Stlitzmauern zwingend
herzustellen.

Grundstiickseinfriedungen gegeniiber 6ffentlichen Verkehrsfldchen (§ 74
Abs. 1 Ziff. 3 LBO)

Mit allen Einfriedigungen und hochwachsenden Bepflanzungen ist ein Abstand
von mindestens 0,5 m (Freihaltezone) einzuhalten.

Als Einfriedung sind Hecken, Holz- oder Metallzdune zuldssig. Metallzdune sollten
mit Hecken eingegriint werden. Stacheldrahtz&une sind unzulassig. Mauern iiber
30 cm Héhe sind unzuldssig.

Einfriedungen und Hecken sind bis max. 70 cm Héhe zulassig.

Grundstiickseinfriedungen gegeniiber sonstigen Flichen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3
LBO)
Stacheldrahtzdune sind unzulassig.

Alle anderen Einfriedungen werden ber das Nachbarrecht geregelt.

Belagsgestaltung

Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (wassergebundene Decke,
Rasenpflasterstein, Pflaster in Splitt verlegt, etc.) zu versehen. Den Boden
versiegelnde Beldge sind unzuldssig.

Gebdudehodhen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

Maximale Firsthéhe im Baugebiet :

Die maximale Geb&udeh&he betragt 8,50 m.

Unterer Bezugspunkt ist die Erdgeschossfertigfulbodenhéhe, oberer Bezugspunkt
ist der hdchste Punkt des gedeckten Daches.
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2.7

2.8

Anlagen fiir Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Ziff. 2 LBO)

Es st grundséatzlich nicht zugelassen, Drainagen an Schmutz- und
Mischwasserkandle anzuschlieRen. In den Schmutzwasserkanal darf kein
Oberflachenwasser, auch nicht im Zufahrtsbereich, eingeleitet werden.

Das anfallende Regenwasser (Dachwasser und anfallendes Oberflachenwasser
aus sonstigen, befestigten Flachen wie Zufahrten, Stellplatzen, usw.) ist in das
nordlich angrenzende, 6ffentliche Retentions-/Versickerungsbecken einzuleiten.
Zur Reduzierung der Ableitung des Niederschlagswassers wird empfohlen, die
Bodenversiegelung auf das unvermeidliche MaB zu beschrénken.

Die Einleitung in das Retentions-/Versickerungsbecken hat direkt, ohne
Kontrollschacht zu erfolgen. Die Darstellung der Einleitstelle in das Retentions-
{Versickerungsbecken ist in den Baugenehmigungsplénen darzustellen.

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

Ordnungswidrig nach §75 (3) Nr.2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig
den aufgrund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften bezieht, zuwider
handelt.

Mittelbiberach, 19.09.2016

ES tiefbauplanung
Industriestralle 49

88441

Mittelbiberach

Schemmerhofen, den 06/(020'(6 .......................................................
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(BUrgeymeister Mario Glaser)
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HINWEISE

Abwasser / Schmutzwasser / Regenwasser

Ist auf eigenem Grund und Boden in die éffentliche Kanalisation einzuleiten.

Das Schmutzwasser und Regenwasser sind getrennt voneinander abzuleiten.
Schmutzwasser ist der 6ffentlichen SW-Kanalisation in der Pfahlwiesenstralie
zuzuleiten.

Retentions-/Versickerungsbecken

Aufgrund der Hohenlage des Retentions-/Versickerungsbeckens ist bei Starkregen
mit Rlckstau bis zu den errechneten Wasserspiegellagen aus den
Hochwassergefahrenkarten zu rechnen. Aus diesem Grunde wird empfohlen, auf
die Ausbildung von UntergeschoRen im betrachteten Bereich zu verzichten. Die
Ruckstaulinien (HQqp und HQeaem) sind im zeichnerischen Lageplan
eingearbeitet.

Niederspannungsleitungen

Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren. Eine oberirdische Fiihrung
ist aus st&dtebaulichen Grinden nicht zulassig. Die Grundstiickseigentiimer sind
verpflichtet, die Anschlusse fir ihre Baugrundstticke im Zuge der Verlegung der
Hauptleitungen herstellen zu lassen.

Archdologie

Soliten bei Erdarbeiten Funde (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fiir Denkmalschutz beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abteilung 8)
unverziiglich zu benachrichtigen. Funde und Fundstellen sind bis zur
sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

Die Gewannbezeichnung ,Pfahlwiesenstrale weist auf eine eventuelle,
mittelalterliche ,Dorfwiistung” hin.

Bodenschutz
Das Merkblatt fiir den Umgang mit Boden ist zu beriicksichtigen.
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3.6

3.7

3.8

3.9
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Ausfiihrung der Untergeschosse

Da das Grundwasser im Plangebiet teilweise sehr hoch ansteht wird empfohlen,
wenn ein Untergescho3 zur Ausfiihrung kommt, die Ausfihrung als ,Weille
Wanne*“ (wasserdichte Ausfuhrung) auszufuhren. Ein Anschluss einer Drainage an
den Schmutzwasserkanal ist nicht zuldssig.

Ausfiithrung der Einfriedungen
Gegeniiber privaten Nachbargrundstiicken bemisst sich die Hohe und der Abstand
der Hecken und Zaune nach dem Nachbarschaftsrecht.

Bdschungen zum Retentions-/Versickerungsbecken

die Hohenveranderungen nach Norden zum Retentions-/Versickerungsbecken
sind auf der eigenen Parzelle auszuftihren. Eine Herstellung von Abbdschungen
nach Norden ist nicht zuldssig da diese in den Uberflutungsbereich eingreifen
wiirde.

Luft-Wasser-Warmepumpen

Luft-Wasser-Warmepumpen dirfen zu den benachbarten Baugrenzen oder
Wohngebsuden den Beurteilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht
tberschreiten. Bei einer Uberschreitung des Pegels sind zusétzliche
SchalldammmaRnahmen auszufiihren.

Mittelbiberach, 19.09.2016

ES tiefbauplanung
Industriestralle 49
Mittelbiberach

Schemmerhofen, den 06/( O 'ZO[Q

88441
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