Gemeinde Schemmerhofen, OT Alberweiler
Gemarkung Alberweiler
Kreis Biberach

BEBAUUNGSPLAN

,Hinter den Garten II*

vom 31.08.2007 letzte Anderung vom 14.11.2007, 28.01.2008

Bestehend aus folgenden Einzelteilen:
- zeichnerischer Lageplan (Plan Nr. 40 332)
- Textteile:
1. Textliche Festsetzungen
2. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 74 Landesbauordnung)

3. Hinweise

Verfahrensvermerke

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Das BAUGESETZBUCH (BauGB) der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gesandert durch Gesetz vom 21.12.2006 BGBI. | S. 3316)

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) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(Gbl. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.2004 (Gbl. S. 884)

Die PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)

Die GEIMEINDEORDNUNG GemO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(Gbl. S. 581), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14.02.2006 (Gbl. S. 20)
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Textliche Festsetzungen vom 31.08.2007

in Verbindung mit dem zeichnerischen Bebauungsplan
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1.1.6
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen nach Baugesetzbuches und Baunutzungsverordnung

Art der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO (WA)

GemalR § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB betragt die hochstzulassige Zahl der

Wohnungen in Wohngeb&uden drei.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

Die Festsetzungen Z = Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
GRZ = Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

im Plan gelten als Hochstgrenze:

Zahl der Vollgeschosse: Z = |l

maximale Grundflachenzahl (siehe Planeinschrieb): GRZ = 0,35

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

offene Bauweise fiir Hauptgebaude,
es sind Einzel- und Doppelhduser zuléssig

Fir den Standort der Hauptgeb&ude und Garagen wurde im Bebauungsplan ein Vor-
schlag eingezeichnet. Ein anderer Standort ist zugelassen, so lange dieser innerhalb
der vorgegebenen Baugrenze liegt. Zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und
Garagen ist ein Stauraum von 5,5 m einzuhalten.

Nebenanlagen und Fléachen fiir Stellplatze

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

Untergeordnete Nebenanlagen bis zu einer Gréfe von 40 m* umbauten Raumes und
Stellplatze sind auch auBerhalb der Bauflache zulédssig, sofern dadurch andere Fest-
setzungen nicht aufgehoben werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§9 (1) 2 BauGB)

Hauptgebdude und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. Garagenstrei-
fen zulassig.

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

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB und § 18 BauNVO)
Die Erdgeschossfubodenhdhe tber NN (Rohfulboden) der Gebaude ist als Richt-
maR im Bebauungsplan festgesetzt. Abweichungen + 25 cm sind zugelassen.

Firsthohen werden von RFB (RohfufRboden) bis OK-Dachfirst gemessen. Gebaude-
teile zwischen Geliandeniveau und RFB werden in die Hohenangaben nicht einbezo-
gen.
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Von der Bebauung freizuhaltende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtflichen an StraReneinmiindungen sind von jeder sichtbehindernden Nutzung
(Bepflanzung, Einfriedung, Nebengebaude etc.) die eine max. Héhe von 0,7 m Uber
Fahrbahnkante tUberschreitet, freizuhalten.

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

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind hochstammige Laubbdume
vom Grundstiickseigentiimer anzupflanzen und zu pflegen. Die Standorte sind ver-
schiebbar.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Ziff. 20 BauGB und § 8a BNatSchG)

Bodenversiegelung innerhalb der Baugrundstiicke ist auf das unabdingbare Mal} 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 hin-
gewiesen. Mutterboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen, vergleiche
Bodenschutzmerkblatt.

Nicht tiberbaute Abstell-, Lagerflichen, Stellplatze und Zufahrten miissen mit was-
serdurchlédssigen Belagen versehen werden.

AusgleichsmaRnahme im Sinne von §§ 1 a und 9 Abs. 1 a Bau GB. Auf den Privat-
grundstiicken wird die Anpflanzung von einzelnen Baumen verlangt. Der eingetrage-
ne Standort kann verandert werden.

Als weitere Ausgleichsmafnahme wird ein Grundstiick auRerhalb des Geltungsbe-
reichs herangezogen. Die beabsichtigten MaRnahmen sind aus dem Umweltbericht
und der beigefiigten Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ersichtlich.

Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen kénnen zu 70,9 % den privaten Flachen-
zugeordnet werden.

Die Eingriff- und Ausgleichsbilanz ist Bestandteil des Textteiles zum Bebauungsplan.
Durch die Ausgleichsmafinahme entsteht ein Punkteguthaben von 526 Punkten nach
dem Rheinland-Pfalzischen Bewertungsrahmen.

Die Gemeinde stellt die erforderliche Flache auf Kosten der Grundstiickseigentimer
zur Verfiigung und fiihrt die Ausgleichsmafinahme durch. Die Gemeinde erhebt zur
Deckung ihres Aufwandes einen Kostenerstattungsbetrag geman ihrer Satzung zur
Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 135a-c Baugesetzbuch vom
09.03.1998.

Leitungsrecht (§9 (1) 21 BauGB)
Im Bebauungsplan [Grundstiick 14 und 17] ist ein Leitungsrecht fiir die Abwasserka-
nale eingetragen. Eine Uberbauung ist nicht zulassig.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (§9 (1) 11 BauGB)
Im Bebauungsplan sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt eingetragen. Eine dauer-
hafte Ein- und Ausfahrt ist hier nicht zulassig.
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Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung des StraBen-
korpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB):

Boschungen und Stiitzmauern die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen
den offentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstilicken erforderlich sind, dirfen
auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden.

Stutzfundamente, die beim Setzen von Rabatten- und Pflasterstreifen zur Abgren-
zung zwischen o6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich werden sowie die Funda-
mente der StraRenbeleuchtung sind auf den privaten Grundstiicksflachen zu dulden.

Alle Aufschiittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern sind in den Eingabeplanen
mafstablich im Schnitt mit NN-Hohen darzustellen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN ZUM

BEBAUUNGSPLAN ,,Hinter den Garten II*
§ 74 Landesbauordnung in der Fassung vom 19.10.2004

Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 LBO)

Gebaudehohen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)
Maximale Firsthohe fir Hauptgeb&ude: 8,00 m

Dachform und Eindeckungsmaterial

Es sind nur geneigte D&cher mit einer Dachneigung zwischen 10° und 38° zugelas-
sen. Als Dachformen sind Pultdécher, Zeltdacher, Satteldacher und Walmdacher zu-
gelassen. Als Dacheindeckung sind nur Tonziegel und Betondachsteine in den Far-
ben rot, rotbraun, schwarz und anthrazit zulassig. Glénzende sowie spiegelnde Ein-
deckungsmaterialien sind unzuléssig.

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

Angebaute oder freistehende Garagen kénnen auch als Flachdachgaragen ausge-
fuhrt werden.

Fassadengestaltung
Gestaltung von Wandflachen mit metallisch gldnzenden bzw. spiegelnden Materia-
lien ist unzulassig.

Dachgauben
Dachaufbauten sind zuldssig, die Randabsténde vom Ortgang missen mindestens
1,50 m betragen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen
Entsprechende Anlagen sind erwinscht.

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 Auskra-
gungen in den 6ffentlichen Verkehrsraum sind unzulassig.
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2.7

Fiihrung von Versorgungsanlagen und Leitungen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 5 LBO)
Im Geltungsbereich sind Freileitungen unzuldssig. Die Versorgung hat aus stadte-
baulichen Griinden Uber Erdkabel zu erfolgen.

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

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

Niveauangleichungen zu den Nachbargrundstiicken sind mit einer maximalen Nei-
gung von 1:3 auszufiihren.

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

Mit allen Einfriedigungen und hochwachsenden Bepflanzungen ist ein Abstand von
mindestens 0,5 m (Freihaltezone von der o6ffentlichen Verkehrsflache) einzuhalten.
Fir Rabatten gegeniiber landwirtschaftlich genutzter Flachen ist ein Grenzabstand
von 0,50 m einzuhalten.

Zaune, Hecken: An Verkehrsflichen, d. h. Wohnwegen, Geh- und Radwegen, sind
Hecken in Verbindung mit Spann- und Maschendrahtzdunen bis 0,70 m Hohe, an
seitlichen und riickwértigen Grenzen Spann- oder Maschendrahtzéune in die eine
freie Bepflanzung einwachsen kann oder dichtbepflanzte Hecken bis 1,00 m Hohe
zuldssig. Stacheldrahtzaune sind allgemein unzulassig.

Stiitzmauern im Hangbereich: Als Grundstiickseinfassungen sind Stutzmauern ent-
lang den Verkehrsflachen bis zu einer Hohe von 0,20 m bezogen auf angrenzendes
Verkehrsflachenniveau zuldssig. Zur Uberbriickung von Hohenunterschieden zu den
Nachbargrundstiicken diirffen Stiitzmauern bis zu einer Hohe von max. 1,00 m er-
stellt werden.

Freihaltezone von der 6ffentlichen Verkehrsflache

Standorte der Nebenanlagen [Verteilerschranke] fiir Elektrizitat, Gas, Telekommuni-
kation, StraRenbeleuchtung usw. sind noch nicht definitiv festgelegt und missen auf
einem Gelandestreifen von 0,5 m entlang der offentlichen Stralen und Wegen ge-
duldet werden.

Belagsgestaltung

Nichtiiberdachte Stellpldtze sowie Grundstiicks- und Garagenzufahrten sind aus
wasserdurchldssigen Beldgen (wassergebundene Decke, Rasenpflasterstein, Drain-
fugenpflaster etc.) herzustellen. Bei geneigten Grundstiickszuwegungen ist dariber
hinaus eine Regenwasserableitung in die privaten Griinflichen sicherzustellen. Den
Boden versiegelnde Beldge sind unzuléssig.

Stellplatzverpflichtung (§74 Abs. 2 Nr. 2)
Pro Wohnung sind 2 Stellplatze vorgeschrieben. Dabei kann der Stauraum vor einer
Garage Stellplatz angerechnet werden.
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2.8

2.9

Gestaltung unbebauter Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3)

Es ist aus 6kologischen und gestalterischen Gesichtspunkten erwiinscht, dass mog-
lichst viel Flache begriint und nicht versiegelt wird. Unbebaute Flachen sind zu be-
griinen. Je Baugrundsttick ist mindestens ein grofikroniger, heimischer Laubbaum zu
pflanzen. Dieser Baum ist dauernd zu erhalten ggfs. ist Ersatz zu pflanzen.

Als geeignete Laubbdume werden empfohlen:
Linde

Esche, Eberesche

Schwedische Mehlbeere

Berg-, Feld- oder Spitzahorn

Stieleiche

Rot- oder Hainbuche

Baumhasel

Obstbaum — Hochstamm

[Stammumfang mind. 10 cm]

Regenwasserzisternen (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Auf der Grundlage von § 45 b Abs. 3 des Wassergesetzes i. d. F. vom 01.01.1999
sollen in Neubaugebieten MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen
werden. Das anfallende Dachflichenwasser ist in Retentionszisternen zuriickzuhal-
ten und zu nutzen.

Das Speichervolumen wird spezifisch der {iberbaubaren Flache ermittelt. Der Dros-
selabfluss wird auf 0,2 I/s festgelegt und ist einschlieflich des Uberlaufes an die &f-
fentliche Kanalisation (Regenwasserkanal) anzuschliefsen.

Das Nutzvolumen der Zisternen wird mit 5 m® angesetzt. Die Nutzung kann fur die
Gartenbewasserung und die Toilettenspiilung erfolgen. Falls die Regenwasserzister-
ne auch zur Gewinnung von Brauchwasser dienen soll, wird ausdricklich auf die
DIN-gemaRe Trennung von Trinkwasser- und Brauchwasserleitungen hingewiesen.
GemaR der Abwassersatzung ist ein separater Wasserzéhler flr die Regenwasser-
nutzung zu installieren.
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3.6

HINWEISE

Oberflachenwasser / Grundwasser

Oberflachenwasser, das ggfs. trotz wasserdurchlassig ausgeflhrter Belage abflielt,
ist auf eigenem Grund und Boden zu fassen und lUber den RW-Kanal abzuleiten.
Dies gilt auch fir PKW-Stellplatze und Stauraume.

Das Schmutzwasser und Regenwasser ist getrennt voneinander abzuleiten.

Zur Reduzierung der Ableitung des Niederschlagswassers wird empfohlen, die Bo-
denversiegelung auf das unvermeidliche MaR zu beschrénken.

Es ist grundsatzlich nicht zugelassen, Drainagen am Schmutzwasserkanal anzu-
schlieBen. Drainagewasser darf auch nicht an der Regenwasserableitung ange-
schlossen werden, um zum einen den Grundwasserspiegel nicht abzusenken und
zum anderen die Funktion des Schmutzsammelschachtes nicht zu beeintrachtigen.

Um in kritischen Bereichen Schadensféllen vorzubeugen, ist zu Gberprifen, ob die im
Grundwasserbereich liegende Gebaudeteile wasserdicht ausgeflhrt werden.

Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Die Stromversorgung hat Gber
Erdkabel zu erfolgen. Die Grundstlickseigentimer sind verpflichtet, die Anschlisse
der Baugrundstiicke im Zuge der Verlegung der Hauptleitungen herstellen zu lassen.

AusgleichsmaBnahmen

Als AusgleichsmaRnahmen wurden im Bebauungsplan entsprechende Pflanzgebote
festgesetzt. Auflerdem wird {iber eine detaillierte Berechnung der Ausgleich mit ei-
ner aulRenliegenden Flache nachgewiesen.

Zum Ausgleich der nicht vermeidbaren und bereits minimierten Eingriffe wird Flur-
stiick 433/1, Gewann Osterried der Gemarkung Alberweiler herangezogen.

Hangwasser

Der Austritt von Hangwasser ist nicht ausgeschlossen. Es wird empfohlen, entspre-
chende bautechnische VorsichtsmalRnahmen zu ergreifen, da Drainagen nicht an
das éffentliche Kanalsystem angeschlossen werden dirfen. Das Untergeschoss des
Gebaudes ist gegebenenfalls wasserdicht herzustellen.

Dachrinnen und Regenfallrohre

Die Dachrinnen und Regenfallrohre sollten vorzugsweise aus verzinntem E-
delstahl oder Kunststoff hergestellt werden, da die Werkstoffe Kupfer und
Zink nachweislich einen erhohten Metallgehalt im Klarschlamm verursachen.

Die Regenfallrohre sind so anzuordnen, dass der Zulauf zur Retentionszister-
ne moglich ist.

Bodenschutz

Anfallender Erdaushub [getrennt nach Ober- und Unterboden] soll nach Mog-
lichkeit innerhalb des Baugebietes verwendet werden. Bei Ausbau, Zwischen-
lagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die beigeflgten Hinwei-
se zu beachten [siehe Merkblatt fir den Bauherrn: Bodenschutz bei Bauarbei-
ten]
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Retentionszisternen

Auf den Privatgrundstlicken werden im Zuge der Erschliellung Retentionszis-
ternen eingebaut. Der AuRendurchmesser betragt 2,70 m. Die Zisternenau-
Renwand liegt unmittelbar auf der Grenze. Zwischen Hinterkante Zisterne und
der Baugrenze verbleibt ein Zwischenraum von 0,30 m. Dies ist ggfs. bei der
Ausfliihrung [Schalung] entsprechend zu berlcksichtigen.

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

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO zuwi-
derhandelt.

Denkmalpflege

Sollten im Zuge der Erdarbeiten archadologische Funde [Scherben, Metallteile,
Knochen] oder Befunde [Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten] angetrof-
fen werden, ist die Archaologische Denkmalpflege beim RP Tlbingen unver-
zlglich zu benachrichtigen. Die Moglichkeit zu Fundbergung und Dokumenta-
tion ist einzurdumen. Auf die Regelung des § 20 DSchG wird verwiesen.

Larmimmissionen

Das Plangebiet wird von Immissionen aus Stralenverkehr [L 266] belastet.
Die schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete der
DIN 18005 werden teilweise (berschritten und die Immissionsrichtwerte der
16. BimSchV von 59 dB (A) tagsiiber und 49 dB (A) nachts gerade erreicht
werden. Bauliche LarmschutzmaRnahmen [Larmschutzfenster] werden emp-
fohlen.

Biberach, 31.08.2007 / 14.11.2007 / 28.01.2008
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 19.03.2007
Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungs- am 23.03.2007
beschlusses durch das Bilrgermeisteramt geman

§ 2 BauGB

Offentliche Bekanntmachung der am  14.09.2007
Offentlichkeitsbeteiligung

Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB vom 17.09.2007 bis 15.10.2007

Beteiligung der Behdrden § 4 (1) BauGB vom 17.09.2007 bis 12.10.207
Offentliche Bekanntmachung der Auslegung am 07.12.2007

durch das Burgermeisteramt

Offentliche Auslegung des Entwurfes gemaf vom 17.12.2007 bis 18.01.2008
§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behoérden § 4 (2) BauGB vom 11.12.2007 bis 18.01.2008
Satzungsbeschluss gemanl § 10 BauGB am 10.03.2008

Offentliche Bekanntmachung des Satzungs- am 14.93..2008

beschlusses durch das Blrgermeisteramt
gemaR § 10 (3) BauGB

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung wird der Bebauungsplan rechtskréaftig.




Anderungen vom 14.11.2007

1.1.7 Hohenangabe Fertigfullboden durch Rohfuflboden ersetzt
3.9 Absatz Denkmalpflege ergéanzt
3:10 Absatz Larmimmissionen erganzt

Anderungen vom 28.01.2008

1.1.3.1 Doppelhduser sind ebenfalls zuldssig

Beschreibung der AusgleichsmaRnahmen von den Hinweisen noch vorne in
den Textteil unter 1.3 verschoben bzw. ergéanzt.

Die RohfuBbodenhdhen der Baugrundstiicke 1 — 4 wurden im zeichnerischen
Teil jeweils um 20 cm angehoben.
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