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1 Rechtsgrundlagen

1.2

1.3

1.4

1.5

1.1 Baugesetzbuch

(BauGB)
i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d. F.vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanV)
i.d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

Landesbauordnung (LBO)
i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),

Gemeindeordnung fiir Baden Wiirttemberg (GemO)

i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

2.1 Geltungsbereich (§ 9
Abs. 7 BauGB)

Die raumliche Abgrenzung des Baugebietes ist durch eine schwarz-weilde
Umrandung gekennzeichnet.

2.2 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Ziffer 1 BauGB, §§ 1 u. 4 BauNVO)

2.2.1 Nutzung
Fur den raumlichen Geltungsbereich wird die Nutzung als allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB betragt die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebduden drei. Wobei ein Doppelhaus aus zwei selbststandigen Gebauden
besteht.

2.2.2 Ausnahmen

Gemal §1 (5) BauNVO sind die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gemal § 1 (6) BauNVO sind alle die im § 4 (3) genannten Ausnahmen nicht Be-
stand des Bebauungsplanes.

2.3 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Ziffer 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)

2.3.1 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2, Ziffer 1 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) fur bauliche Anlagen wird mit einer Obergrenze von
0,40 fur das Gebiet festgelegt.

2.3.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2, Ziffer 3 BauNVO)
Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt im Bereich der Nutzungsschablone
Nr. 1 1l Voligeschosse und Nr.2 | Vollgeschoss + UG.

2.3.3 Gebaudehdhen (§ 16 Abs. 2, Ziffer 4 BauNVO)

Die maximale zulassige Gebaudehdhe wird auf 8,0 m Gber der Erdgeschossrohful3-
bodenhéhe beschrankt. Unterer Bezugspunkt ist die ErdgeschossrohfuBbodenhéhe
des Hauptgebaudes, oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt des gedeckten Da-
ches. Die Traufhéhe ist auf 6,50 m begrenzt.

INGENIEURBURO GMBH
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2.3.4 Gebaudestellung (§ 9 Abs. 1, Ziffer 2 BauGB)
Stellung der Wohngebaude im Bereich Nutzungsschablone Nr. 1 gemal Einschrieb
im Plan. Ansonsten ist die Gebaudestellung frei wahlbar.

24 Bauweise (§ 9 Abs. 1,
Ziffer 2 BauGB, § 22
Abs. 2 BauNVO)

Bauweise: offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

2.5 Uberbaubare Grund-
stiicksfliche (§ 23
Abs. 1 BauNVO)

Im zeichnerischen Teil sind Baugrenzen ausgewiesen.

2.6 Garagen und liberdachte Stellplatze
(§ 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen oder auf den mit ,GA" ge-
kennzeichneten Flachen zugelassen. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind mit
einem senkrechten Abstand von mindestens 5,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
zu erstellen. Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zu-
lassig.

Abweichend von § 6 (1) Nr. 2 LBO sind Garagen an den Nachbargrenzen zulassig,
wenn sie eine Wandhohe von 4,00 m und eine Wandflache von 35 m? nicht Uber-
schreiten.

2.7 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch auRerhalb der Baugrenzen bis 40 m?® Brutto-Rauminhalt
zulassig. Gebaudeteile durfen nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum ragen.

2.8 Sichtflachen (§ 9 Abs. 1, Ziffer 10 BauGB)

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

Entlang der KreisstraBen ist jeweils ein 10 m breites Anbauverbot festgesetzt.

2.9 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1, Ziffer 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind die Stralen nach der Planzeichenverordnung darge-
stellt.

2.10 Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1, Ziffer 13 BauGB)

Offentliche Versorgungsleitungen sind in der Regel unterirdisch zu verlegen.

R
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Standorte der Nebenanlagen [Verteilerschrénke] fur Elektrizitat, Telekommunikation,
StralRenbeleuchtung [einschl. Mastfundament mit Leuchte] usw. sind noch nicht defi-
nitiv festgelegt und missen auf einem Gelandestreifen von 0,5 m entlang der Stra-
Ren geduldet werden.

2.11 Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1, Ziffer 21 BauGB)

Die Flache zur Fuhrung des Regenwasserkanals ist zugunsten des Tragers mit ei-
nem Leitungsrecht belastet. Die Funktionsfahigkeit der Leitung darf nicht durch die
Nutzungen und MaRnahmen auf dem Grundstuck beeintrachtigt werden.

Der Entsorgungstrager darf zur Unterhaltung und Erneuerung die Flachen betreten
und befahren. Betroffener Entsorger: Gemeinde Schemmerhofen.

2.12 Vorkehrungen zum Schutz gegen Schadliche Umwelteinwirkungen
‘f (§ 9 Abs. 1, Ziffer 24 BauGB)

Zur Minimierung des von den qualifizierten StralRen (Kreisstrallen) ausgehenden
Verkehrslarms sind bei der Bebauung fur die in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Fassadenbereiche passive MaRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm zu
treffen. Dabei sind auen abschlielRende Gebaudeteile von Aufenthalts- und Schlaf-
raumen so auszuflihren, dass ein resultierendes Schalldammmal entsprechend Ta-
belle 8 (DIN 4109) erreicht wird. Fir den Larmpegelbereich Il betragt das resultie-
rende SchalldammmalR mindestens 30 dB (A).

2.13 Flachen fiir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1, Ziffer 26 BauGB)

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschuttungen sind auf
den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Zur Herstellung des Strallenkdrpers sind in den an der ErschlieRungsstral’e angren-

c zenden Grundstiucken Randeinfassungen mit unterirdischen Stutzbauwerken (Hin-
terbeton fur Randsteine bzw. Rabatten) entlang der Grundsticksgrenze in einer
Breite von 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

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

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind hochstdammige Laubbdume
vom Grundstlickseigentiumer anzupflanzen und zu pflegen. Die Standorte sind ver-
schiebbar. Abgéngige Baume sind zu ersetzen.
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2.15Anlegung eines Pflanzstreifens (§ 9 Abs. 1 Ziff. 25a und b BauGB)

Am sudlichen Baugebietsrand ist ein privates Pflanzgebot zur Heckenpflanzung
festgelegt. Die Hecke ist vom Eigentimer dauerhaft zu erhalten. Die Hecke ist aus
heimischen Gehdlzen anzulegen.

2.16 AusgleichsmaBnahme (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Der erforderliche Ausgleich erfolgt teilweise auf dem Fist. 501 (Bereich Retentions-
mulden), der restliche Anteil wird durch die Anrechnung der Okopunkte vom geplan-
ten Fischaufstieg am Muhlbach (Fist. 166, Gemarkung Aufhofen) in Schemmerhofen
ausgeglichen. Fur den Eingriff in die Streuobstwiese sind 10 Vogel-Nisthilfen in der
naheren Umgebung anzubringen.
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3 Ortliche Bauvorschriften
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 LBO)

3.1 Hohenlage der
Hauptgebdude (§ 74

Abs. 1, Ziffer 1 LBO)

Die ErdgeschossrohfulRbodenhéhe der Wohngebaude wird als NN-H6he fur jedes
Grundstiick als Richtmal} vorgegeben. Abweichungen von + 25 cm sind zugelassen.
Fur die Baugrundsticke ohne NN-H6hen-Angabe wird die maximale Erdgeschoss-
rohfuBbodenhéhe mit der Héhe an der Randeinfassung am hdchstgelegensten
Punkt des Wohngebaudes auf der StralBenseite festgelegt.

3.2 Dachgestaltung (§ 74
Abs. 1, Ziffer 1 LBO)

3.2.1 Dachform, Dachneigung

Im Bereich der Nutzungsschablone Nr. 1 ist die Dachform gemaR Planeintrag zwi-
schen Sattel-, Walm- oder Pultdach wahlbar. Die Dachneigung betragt min. 25° und
max. 38°. Im Bereich der Nutzungsschablone Nr. 2 ist zuséatzlich die Dachform Zelt-
dach méglich. Die Dachneigung ist unabhéngig von der Dachform zwischen min.
12° und max. 38° zuldssig. Fur Garagen und Uberdachte Stellplatze ist zusatzlich
das Flachdach wahlbar. Bei nebeneinander liegenden Garagen muss die Dachform
einheitlich ausgefuhrt werden.

3.2.2 Dachgauben

Dachaufbauten sind zulassig, wenn die Gaubenhéhe nicht mehr als 2/3 der Gesamt-
dachhdhe betragt. Einzelgauben sind bis zu einer Breite von max. 3,0 m zuldssig.
Der Mindestrandabstand zum Ortgang betragt 1,50 m.

3.2.3 Dacheindeckung

Die geneigten Dacher sind aus Materialien mit rot bis rotbraunen bzw. anthrazit bis
schwarzen Farbténen herzustellen. Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink, Blei und Ti-
tanzink sind nur zur Verkleidung kleinerer Bauteile bis zu einer maximalen Gesamt-
flache von 25 m? pro Grundstick zuladssig. Metallisch glanzende oder reflektierende
Materialien sind unzuléssig. Sonnenkollektoren und Solarzellen sind zuldssig.

3.3 Fassadengestaltung
(§ 74 Abs. 1, Ziffer 1
LBO)

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

INGENIEURBURO GMBH
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34 Werbeanlagen (§ 74
Abs. 1, Ziffer 2 LBO)

Werbeanlagen und Automaten sind nur an der Stétte der Leistung an Fassaden im
Erdgeschoss zulassig. Werbeanlagen sind nur bis zu einer Ansichtsflache von 1 m?
zuldssig. Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-
Wechsel- oder Blinklicht sind unzuléssig.

3.5 Anzahl der Stellpldtze
(§ 74 Abs. 2 LBO)

Zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und Garagen ist ein Stauraum von min-
destens 5,5 m einzuhalten. Pro Wohnung sind mindestens 2,0 Stellplatze vorge-
schrieben. Je Baugrundstick sind mindestens zwei Stellplatze vorgeschrieben. Der
Stauraum vor der Garage wird nicht als Stellplatz angerechnet.

3.6 Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 3, Ziffer 1 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen tber 1,0 m gegeniber dem urspringlichen Ge-
lande sind genehmigungspflichtig. Im Kenntnisgabeverfahren ist bei Gelandeanglei-
chungen > 1,0 m ein Antrag auf Befreiung einzureichen. Hierbei ist zu beachten,
dass das anfallende Niederschlagswasser aus dem Grundstuck nicht gezielt auf das
Nachbargrundstiick geleitet wird.

Entlang der Grundsticksgrenzen ist ein héhengleicher Geldandelubergang zwingend
herzustellen. Niveauangleichungen zu den Nachbargrundsticken sind mit einer ma-
ximalen Neigung von 1:2 auszufihren. Die Mindestbreite betragt dabei 1,00 m je
Grundstick. Alle Aufschittungen und Stutzmauern sind in den Eingabeplanen maf3-
stablich im Schnitt mit NN-H6hen darzustellen.

3.7 Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1, Ziffer 3 LBO)
Entlang der o6ffentlichen Flachen mussen Einfriedigungen [Holz- oder Drahtzaune,
Hecken] einen Abstand von 0,5 m (Freihaltezone) haben und durfen max. 0,80 m
hoch sein.
Stacheldrahtzaune und Mauern sind zur Einfriedung unzulassig. Sockelmauern sind
bis max. 0,2 m Héhe zulassig. Mauern oder Gabionen zu sonstigen Zwecken [Sicht-
und Larmschutz] missen einen Grenzabstand von 1,50 m aufweisen.

3.8 Befestigte Fldchen (§ 74 Abs. 1, Ziffer 3 LBO)

Nichtliberdachte Kfz-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

INGENIEURBURO GMBH
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4 Hinweise

41

4.2

4.3

4.4

4.5

Bodenschutz

Anfallender Erdaushub [getrennt nach Ober- und Unterboden] sollte nach Mdéglich-
keit innerhalb des Grundstiicks verwendet werden. Bei Ausbau, Zwischenlagerung
und Einbau von Ober- und Unterboden ist das Merkblatt fur Bauherren ,Bodenschutz
bei Bauarbeiten“ zu beachten. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzgesetzes [BodSchG], insbesondere auf § 4, wird hingewiesen.

Geotechnisches Gutachten

Im Zuge der Vorplanung wurde ein geotechnisches Gutachten erstellt. Das Gutach-
ten kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Grundwasserschutz

Eine Verunreinigungen oder die sonstige nachteilige Veranderungen der Eigenschaf-
ten des Grundwassers sind zu vermeiden.

Auf das anstehende Grund- bzw. Schichtenwasser wird hingewiesen. Bei Grund-
wasserabsenkungen im Zuge von Bauvorhaben ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
einzuholen. Das Untergeschoss ist ggf. wasserdicht herzustellen.

Drainagen durfen nicht an das 6ffentliche Kanalsystem angeschlossen werden.

Abwasserbeseitigung
Die Ruckstauhéhe in den Anschlusskanélen ist der StraRenhdhe gleichzusetzen.
Kellergeschosse sind gegen Rickstau zu sichern.

Immissionen

Sudlich des Plangebietes grenzt eine landwirtschaftliche Nutzflache an die Bebau-
ung an. Die Bewohnerinnen und Bewohner des neuen Baugebietes haben zu be-
ricksichtigen, dass die zu einer ordnungsgemafen Landwirtschaft erforderlichen
Bewirtschaftungsmaflnahmen und die daraus resultierenden unvermeidlichen Im-
missionen, z.B. durch Gerliche, Larm landwirtschaftlicher Maschinen, Staub u.a.,
aufgrund des planerischen Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme hinzuneh-
men sind.

f
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4.6 Immissionen liberortliche Straen
Plangebiet liegt im Immissionsbereich der Gberértlichen Stralen und ist somit vorbe-
lastet. Der StralRenbaulasttréger ist deshalb nicht verpflichtet, sich an den Kosten
evil. notwendig werdender SchutzmalRnahmen (z.B. Schallschutz) zu beteiligen.

Fur das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung [Buro ISIS, vom Mérz
2013] durchgefuhrt. Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass durch das jetzt festge-
legte Versetzen des Ortschildes eine Pegelminderung von etwa 3 dB (A) an der
Randbebauung erreicht wird. Somit kann auf eine fensterunabhéngige Luftungsein-
richtung verzichtet werden.

4.7 Denkmalpflege
Sollten im Zuge der Erdarbeiten archaologische Funde [Scherben, Metallteile, Kno-
chen] oder Befunde [Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten] angetroffen werden,
ist die Archaologische Denkmalpflege beim RP Tubingen unverzuglich zu benach-
richtigen. Die Méglichkeit zu Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen. Auf
die Regelung des § 20 DSchG wird verwiesen.

4.8 Dachflachen

Dachflachen sollten méglichst auf der Studseite undurchdrungen sein, d.h. Dachgau-
ben, Kamine, Entliftungen und Einrichtungen der Kommunikation sollten nicht auf
der Sudseite angeordnet werden, da potentielle ,Solardachflachen® entsprechend
gemindert werden.

4.9 Retentionsbecken

Das Retentionsbecken liegt auRerhalb vom Geltungsbereich, der Betrieb erfolgt oh-
ne Dauerstau.

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

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig
den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
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5 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 26.03.2012
Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungs- am 30.03.2012
beschlusses durch das Birgermeisteramt gemaf

§ 2 BauGB

Offentliche Bekanntmachung der am 16.11.2012
Offentlichkeitsbeteiligung

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB vom 19.11. bis 07.12.2012
Beteiligung der Behérden § 4 (1) BauGB vom 14.11. bis 07.12.2012

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung am 26.07.2013
durch das Burgermeisteramt

Offentliche Auslegung des Entwurfes gemafR vom 05.08. bis 06.09.2013
§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behérden § 4 (2) BauGB vom 05.08. bis 06.09.2013
Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB am 09.09.2013
Genehmigung Landratsamt § 10 (2) BauGB am ///ﬂ'{]
Offentliche Bekanntmachung des Satzungs- am /44/((

beschlusses durch das Blurgermeisteramt
gemal § 10 (3) BauGB
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