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Begriindung zum Bebauungsplan / Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften vom 22.07.2024

A. Begriindung zum Bebauungsplan

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Schemmerhofen bendtigt in Altheim dringend die Bereitstellung von
Wohnbauplatzen. In Altheim besteht eine groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken. Die
bisherigen gemeindlichen Baugrundsticke sind alle verkauft. Auch die Wohnbauplatze im
Wohnbaugebiet ,,Rain“ sind bereits weitestgehend verkauft.

Um auf diesen Bedarf zu reagieren hat der Gemeinderat am 19.12.2022 beschlossen am
westlichen Rand von Altheim den Bebauungsplan ,,Weglanger” mit ca. 2,9 ha aufzustellen.

Eine Innenentwicklung und Nachverdichtung wird von der Gemeinde grundsatzlich ange-
strebt. Innerortlich gelegene Flachen in geeigneter GréRe stehen der Gemeinde aber fir
eine Bebauung nicht zur Verfligung. Ebenso wird auch eine Innenentwicklung auf privater
Flache angestrebt. Diese ist jedoch ohne die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer nicht
machbar. Die Gemeinde wird jedoch eine Umsetzung foérdernd unterstiitzen, sofern von
privater Seite aus eine Innenentwicklung geplant ist, die auch den Zielen der Gemeinde
entspricht. In letzter Zeit konnte die Gemeinde im Gemeindegebiet schon verschiedene
InnenbereichsmaBnahmen umsetzten. Weitere Flachen zur Umsetzung einer Innenent-
wicklung sind derzeit leider nicht verflgbar. In Ermangelung an verfligbaren Innenbe-
reichsflachen soll deshalb der Bebauungsplan ,Weglanger” eine Weiterentwicklung der
Teilgemeinde Altheim ermdoglichen.

Das Bebauungsplanverfahren wurde im beschleunigten Verfahren nach dem 2022 noch
rechtsgiiltigen § 13b Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit dem § 13a BauGB aufge-
stellt. Die maRgebliche maximal zuladssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) betragt im Planbereich ca. 9.580 m? und liegt unterhalb des
nach § 13b zuldssigen Grenzwertes von 10.000 m2. Der Bebauungsplan bindet im Osten an
bereits im Zusammenhang bebaute Ortsteile an. Der Bebauungsplan steht im direkten
stadtebaulich rdaumlichen Zusammenhang mit den bestehenden Siedlungsbereichen. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes 2022 im beschleunigten Verfahren war somit zuldssig.
Eine Umweltprifung war bisher gemall dem damaligen § 13b BauGB nicht erforderlich.

Am 18.07.2023 entschied das Bundesverwaltungsgericht, dass der § 13b BauGB gegen EU-
Recht verstoRBt, da bei einer Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich erhebliche
Umwelteinwirkungen nicht in jedem Fall ausgeschlossen werden kénnen. Durch das Bun-
desverwaltungsgerichtsurteil ist ein ohne Umweltbericht erstellter Bebauungsplan dauer-
haft mit einem Verfahrensmangel behaftet und rechtlich ungiiltig.

Am 20.12.2023 wurde durch den Gesetzgeber der § 215a in das BauGB eingefligt, der eine
Beendigung der nach damaligen § 13b eingeleiteten Bebauungsplanverfahren ermoglicht.

Nach dem § 215a BauGB ist fiir den Bebauungsplan ,, Weglanger” nun eine Umweltprifung
erforderlich. Diese ist in der Anlage zur Begriindung als Umweltbericht beigelegt.
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Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes wird nun eine friihzeitige Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung durchgefiihrt und nachfolgend erfolgt eine Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung fiir den Entwurf des Bebauungsplanes einschlieflich der dann erstellten
Umweltprifung. Danach kann ein Satzungsbeschluss gefasst werden.

Durch den Bebauungsplan kdnnen 29 Bauplatze fiir Einzel- bzw. Doppelhduser ausgewie-
sen werden. Zusatzlich werden noch zwei bestehende Wohnbaugrundstiicke vom Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes umfasst. Auf den siidlichen und 6stlichen Teilen des
Planbereichs stehen derzeit noch die Betriebsgebdude einer Gartnerei. Die Nutzung der
Gebadude wurde teilweise bereits aufgegeben bzw. wird in der ndchsten Zeit noch aufge-
geben.

Das geplante stidwestliche Wohnbauquartier (bisherige Gartnerei) liegt im seit 1975
rechtsgliltigen Bebauungsplan ,Kapf“. Die Flache ist dort als Allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen. Diese Flache wird durch den aktuellen Bebauungsplan Gberlagert und neu ge-
ordnet.

Der Bebauungsplan entwickelt sich nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan (FNP). Der
nordliche Teil der Planflache ist im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan von 2021 des Ver-
waltungsraums Schemmerhofen als Wohnbauflache ausgewiesen. Die siidliche Teilflache
ist als Sonderflache fir eine Gartnerei und die mittlere Teilflache ist als unbeplante land-
wirtschaftliche Flache ausgewiesen. Bei einem Bebauungsplanverfahren nach dem damali-
gen § 13b BauGB bzw. nach dem § 215a BauGB ist eine Abweichung von den Darstellungen
des FNP zul3ssig. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung in Altheim ist trotzdem gege-
ben. Der Flachennutzungsplan wird spater im Wege der Berichtigung angepasst.

Fir die Planflache ist im Regionalplan 2023 keine konkrete Raumnutzung vorgesehen.
Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Raumordnung ebenso wie der Grund-
satz einer Innenentwicklung vor AuBenentwicklung beachtet.

Beschreibung des Planbereichs und stiadtebauliche Zielsetzung

Der Planbereich liegt am westlichen Rand von Altheim. Es handelt sich um eine durch-
schnittlich mit ca. 13 % nach Siidosten geneigte Hangflache. Die Neigung ist im oberen
nordlichen Bereich steiler und flacht dann in Richtung Stiden hin ab. Der héchste Punkt des
Planbereiches liegt im Nordwesten.

Die Flachen werden landwirtschaftlich als Wiesen- und Ackerflachen genutzt. Auf dem
slidlichen und stidostlichen Teil des Geltungsbereiches wurden die Freiflachen auch von
einer Gartnerei als Anbauflachen genutzt und Teilflachen im Siden und Siidosten sind mit
Gewachshdusern und gartnerischen Betriebsgebauden bestanden. Die Gewachshduser
und Betriebsgebaude sollen im Laufe der Zeit aufgegeben und abgerissen werden. In der
Planmitte liegt das mit einem Wohnbaugebaude bestandene Flurstiick 746. Der westliche,
ackerbaulich oder gartnerisch genutzte Teil des Flurstiicks 746 wird in Wohnbauland um-
gewandelt. Das vorhandene Gebaude im oOstlichen Teil wird in den Bebauungsplan inte-
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griert. Der Geltungsbereich umfasst auch Teile des Kapfweges, Teile der Ortstralle (K 7596)
und Teile des 6stlichen, randlichen Feldweges 736/1.

Im Osten schlieBt der Planbereich an die bebauten Baugrundstiicke des seit 1975 rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,, Kapf“ an. Im Norden grenzt der Planbereich an ein mit Biumen
bewachsenes Gartengrundstiick zur Freizeitnutzung. Im Westen schlielRen sich landwirt-
schaftliche Flachen an und im Stiden grenzt die KreisstraBe (K 7596) an den Planbereich
bzw. wird teilweise von ihm mit umfasst.

Im Zuge der stadtebaulichen Vorplanung wurden verschiedene ErschlieBungsalternativen
untersucht und geprift. Der Gemeinderat hat sich nach Beratungen und nach Abwagung
fur die vorliegende Konzeption entschieden. Die gewahlte Konzeption wurde weiter aus-
gearbeitet und ist nun planerisch dargestellt.

Das Plangebiet wird durch einen inneren Ring erschlossen. Dieser ErschlieBungsring wird
dann an den Kapfweg angeschlossen. Von dort aus ist das Baugebiet verkehrstechnisch an
die iberortliche K 7596 bzw. (iber die Strallen Kapfweg und Sonnenrain an das ortliche
StraBennetz angebunden. Der Kapfweg wird ausgebaut und dann entsprechend den Richt-
linien verkehrstechnisch an die K 7596 angeschlossen. Die K 7596 wird in Absprache mit
dem Straflen- und Verkehrsamt durch einen Aufstellbereich fir den Abbiegeverkehr im
Einmiindungsbereich des Kapfwegs verbreitet.

Langfristig sind Baugebietserweiterungen nach Westen durch die Vorhalteflache bzw.
durch den nordlichen FuBweg moglich.

Durch den Bebauungsplan werden 26 Bauplatze fiir Einfamilienhduser (Einzel- / Doppel-
hauser) ausgewiesen. Davon sollen 2 Bauplatze privat vermarktet werden. Die Bauplatz-
gréRen bei den geplanten Einfamilienhdusern betragen zwischen ca. 470 m? und ca.

680 m2. Die durchschnittliche BauplatzgréRe bei den Einfamilienhdusern liegt bei ca.

585 m2. Die BauplatzgréRen entsprechen in Ihrer GroRe dem Bedarf im landlich gepragten
Altheim.

3 Bauplatze im unteren Bereich (WA 2) sind fir Mehrfamilienhauser (Einzelhduser) vorge-
sehen. Davon sollen 2 Bauplatze privat vermarktet werden.

Auf 2 Grundstiicken stehen bereits schon Einfamilienhduser. Diese Grundstiicke verbleiben
weiterhin im Privatbesitz.

Um die nordliche Bauplatzreihe von umstiirzenden Baumen und von Astbruch aus dem
Flurstlick 742 zu schiitzen werden auf dem Flurstiick in Abstimmung mit dem Eigentiimer
voraussichtlich 17 Baume entfernt.

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Von den in Allgemeinen

Wohngebieten nach § 4 (2) BauNVO in der Regel zulassigen Nutzungen werden die Schank-
und Speisewirtschaften und die Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
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und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Die nach & 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohnge-
bieten nur als Ausnahme zugelassenen Nutzungen werden alle ausgeschlossen.

Im WA 1 ist eine Bebauung mit ,normalen” Einzel- und Doppelhdusern geplant. Es werden
dabei zwei Vollgeschosse zugelassen. Die maximale Grundflachenzahl wird auf 0,4 be-
grenzt und die maximale Gebdaudehohe darf 8,5 m bzw. bei Gebdauden mit flacher Dach-
neigung 7,0m nicht Uberschreiten. Bei 8,5 m Gebaudehdhe sind auch ll-geschossige ,, Tos-
kanahauser” moglich. Dabei ist zu beachten, dass bei stark geneigten Grundstiicken von
der Talseite aus optisch die Wirkung einer dreigeschossigen Bebauung entstehen kann.

Im WA 2 sollen Mehrfamilienhauser errichtet werden. Es sind hier auch zwei Vollgeschosse
zugelassen. Durch die maximale Gebdudehohe von 10,5 m bzw. bei Gebauden mit flacher
Dachneigung von 9,5 m ist hier jedoch ein zusatzliches Dachgeschoss, das dann aber kein
Vollgeschoss ist, moglich. Durch die geplante verdichtete Bebauung wird die maximale
Grundflachenzahl im WA 2 auf 0,6 erhoht.

Eine Geschossflachenzahl wird allgemein nicht festgelegt.

Die festgelegten ErdgeschossrohfuRbodenhdhen orientieren sich jeweils an der direkt vor
den Gebauden liegenden StraBenhdhe. Bei den zweiseitig von StralRen erschlossenen Bau-
platzen ist flr die Ermittlung der EFH-HGhe der obere Straflenabschnitt als Bezugsgrundla-
ge herzunehmen. Von den festgelegten FuBbodenhéhen darf um maximal 0,40 m nach
oben oder unten abgewichen werden. Bei der obersten Bauplatzreihe, bei der das Gelande
eine besondere starke Neigung aufweist, wird die EFH-HOhe auf 3,0 m Gber der Strallen-
hohe festgelegt. Es ist bei diesen Gebauden deshalb ein Kellergeschoss erforderlich.
Dadurch werden bei dieser Bauplatzreihe aus stadtebaulichen Griinden zu unregelmalige
Sockelhéhen vermieden. Weiterhin wird ein ,,Eingraben” der Gebdude in den Hang verhin-
dert, welches eine erhdhte Uberflutungsgefahr bei Starkregen sich nachzieht.

Es ist eine offene Bebauung im WA 1 mit Einzelhdusern oder Doppelhduser und im WA 2
nur mit Einzelhdusern zuldssig. Da im WA 2 moglichen Bautrdgern eine Gestaltungsfreiheit
ermoglicht werden soll, kbnnen im WA 2 auch 2 Einzelhduser pro Baugrundstiick errichtet
werden.

Der WA 2-Bereich umfasst 3 Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern. Es werden hier maxi-
mal 9 Wohneinheiten zugelassen. Da die hinterliegenden ErschlieRungsstrallen ohne Geh-
weg ausgebaut werden sind sie nicht geeignet um sowohl einen gréBeren flieRenden als
auch einen groReren ruhenden Verkehr aufzunehmen. Um eine zu dichte Bebauung in
diesem hinterliegenden Bereich (WA 1) zu vermeiden werden hier pro Einzelhaus max. 3
Wohneinheiten und pro Doppelhaushilfte max. 2 Wohneinheiten zugelassen.

Eine Gebadudestellung ist nicht festgelegt.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb und aulRerhalb der Bau-
grenzen zulassig. Aus Sicherheitsgriinden und aus gestalterischen Griinden sind mit Gara-
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gen, Carports und Nebenanlagen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ausreichende Abstande
einzuhalten.

Durch die Hangneigung ist bei Grenzgaragen, die auf abfallendem Gelande errichtet wer-
den, die zuldssige Wandh6he und Wandflache nach § 6 LBO nicht ausreichend. Eine Erho6-
hung der zuldssigen Wandhohe und der zuldssigen Wandflache bis zur Hochstgrenze von

35 m? wird deshalb ermdglicht.

In zunehmenden Mal§ werden zur Heizung bzw. Kithlung von Gebauden Luft-Wasser-
Warmepumpen verwendet. Wenn die Anlagen im Freien aufgestellt werden, kann es zu
Larmbelastigungen in der Nachbarschaft kommen. An den Grundstiicksgrenzen ist deshalb
vorgegebene maximale Larmpegel einzuhalten.

Fur die Gebdude im siidlichen Planbereich werden zum Schallschutz passive Schallschutz-
malknahmen wie z. B. geeignete Grundrissgestaltung, Schallschutzfenster und schallge-
dammte AuRenwéande auf der Siidseite festgesetzt.

Eventuelle Verteilerschranke (Strom, Telekommunikationslinien usw.) sind entlang der
StraBen auf den privaten Flachen in einer Streifenbreite von 0,5 m zulassig.

Zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft werden in den planungsrecht-
lichen Festsetzungen mehrere MaRnahmen festgesetzt. Auch die in der Artenschutzrecht-
lichen Einschatzung empfohlenen Kompensations- und VermeidungsmaRnahmen werden
hier in den planungsrechtlichen Festsetzungen tibernommen. Verschiedene artenschit-
zende Mallnahmen werden von der Gemeinde aulRerhalb des Planbereichs durchgefiihrt.
Innerhalb des Planbereichs sind folgende umweltschiitzende MaRnahmen festgesetzt:

- MalBnahmen um negative Auswirkungen auf den Boden zu verringern.

- Pflanz- bzw. Erhaltungsgebot von Laubbdaumen auf der 6ffentlichen Griinflache in-
nerhalb des Baugebietes.

- Die Neupflanzung einer Streuobstreihe nach Pflanzliste auf dem westlichen 6ffent-
lichen Grinstreifen zur Eingriinung des Baugebietes.

- Zur besseren Durchgriinung des Baugebietes ist pro Bauplatz mindestens 1 Laub-
baum in Hochstammgqualitat nach Pflanzliste zu pflanzen.

- Féllen von voraussichtlich 17 Baumen auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick
ist nur mit Anwesenheit eines Fledermaussachverstandigen erlaubt.

- Begrenzung des Beleuchtungsniveau in der nérdlichen Bauplatzreihe auf das funk-
tionale notwendige MaR. AusschlieRliche Verwendung von Leuchtstellen mit ge-
ringer oberer Abstrahlung und Verwendung von geeigneten Leuchtmitteln.

- Abbruch der Bestandsgebaude nur auRerhalb der Vogelbrutzeit.

3. Verkehrliche ErschlieBung
Der verkehrliche Anschluss an das tberortliche Stralennetz erfolgt Giber den Kapfweg und

die OrtsstralRe (K 7576). Der Anschluss an das innerortliche StraBennetz erfolgt liber die
StralRen Sonnenrain und Kapfweg.
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Die innere verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch nérdlichen Ast des
Kapfweges, durch die in das Baugebiet verlangerte Stralle Sonnenrain und durch die Stra-
Re ,A“.

Der slidliche Ast des Kapfweg als HaupterschlieRungsstralRe erhalt ein Fahrbahnbreite von
5,50 m und einen begleitenden 1,5 m breiten Gehweg.

Die StrafSen der inneren ErschlieBung erhalten keinen Gehweg, sondern nur eine gemisch-
te StraBenflache mit 5,5 m Breite, ausreichend fir einen Begegnungsverkehr Lkw / Pkw
und fiir eine Vorbeifahrt von einem Lkw an einem haltenden Lkw. Auf der StraRenflache ist
durch die gewahlte Breite auch ein Langsparken zulassig.

Im Sliden des Planbereiches liegt ein 4,0 m breiter Verbindungsweg zwischen der StraRe
»A“ und dem Kapfweg. Der Weg ermoglicht eine fuRlaufige Verbindung vom Baugebiet
nach Osten in Richtung Ortsmitte, eine Notausfahrt aus dem Baugebiet und im dem Weg
werden Kanal- und Wasser- und sonstige Infrastrukturleitungen verlegt.

Im Nordwesten wird zur Naherholung eine FuBwegverbindung zum Feldweg 736/1 ge-
schaffen. Eine langfristigen moglichen Baugebietserweiterung ist durch diese Fulwegver-
bindung und durch die Vorhalteflache im Stiden maglich.

Die Beleuchtung der Erschliefungsstrallen erfolgt entsprechend dem Stand der Technik
mit insektenfreundlichen energiesparenden LED-Leuchten.

Regenwasserbewirtschaftung, Abwasserentsorgung, Wasser- und Stromver-
sorgung

Das Baugebiet entwassert im Trennsystem. Die beiden bestehenden Gebdude entwassern
wie bisher weiterhin im Mischsystem.

Das Niederschlagswasser im WA 1 wird auf den Baugrundstiicken in Riickhaltezisternen,
die auch eine Teilnutzung des Niederschlagswassers ermoglichen, zuriickgehalten und
danach gedrosselt abgeleitet. Die Riickhaltezisternen auf den Baupldtzen werden im Zuge
der offentlichen Erschliefung des Baugebiets errichtet.

Im WA 2 (Mehrfamilienhausbebauung) ist alternativ zu den Riickhaltezisternen auch eine
Rickhaltung des Niederschlagswassers Uber eine Dachbegriinungen zuldssig.

Das gedrosselte Niederschlagswasser aus WA 1 und WA 2 wird dann weiter in Richtung
Stden abgefiihrt und sidlich der K 7596 auf einem noch festzulegenden Grundstiick tiber
ein Rickhalteerdbecken weiter gedrosselt und danach Uber eine Drainagesammelleitung
nach Westen abgefiihrt.

Das Schmutzwasser wird an die bestehenden Mischwasserleitung in der OrtsstraRe ange-
schlossen.
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Die Entwasserung des Baugebietes wird im Zuge der ErschlieBungsplanung noch endgiiltig
mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt.

Die Wasserversorgung wird erfolgt (iber das bestehende Netzsystem in Altheim. Im Bau-
gebiet selber wird ein Ringschluss (iber die Strafle Sonnenrain und {iber den stdlichen ge-

planten FuBweg hergestellt.

Die Bereitstellung der Loschwassermenge kann aktuell aus mehreren Hydranten gewahr-
leistet werden.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Netze BW.

Geologie

Zur Untersuchung der Untergrundverhdltnisse im Baugebiet wird im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung noch ein geologisches Gutachten eingeholt.

Bodenordnung

Die betroffenen Flurstiicke 744 und 748 und die betroffen Teilflachen der Flurstiicke
736/1, 750/1 (Kapfweg), 768 (Kapfweg) und 2932/2 befinden sich im Eigentum der Ge-
meinde.

Die betroffenen Flurstiicke 280 und 750/2 befinden sich in Privateigentum.

Vom Flurstlick 746 befindet sich Teile im Eigentum der Gemeinde und ein Teil im Privatei-
gentum. Von dem Flurstiick 280 will die Gemeinde eine Teilflaiche erwerben.

Das betroffen Flurstiicke 2932 befindet sich im Eigentum des Landkreises Biberach.
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7. Stadtebauliche Daten

Gesamtflache des Plangebietes — ca.:

Allgemeines Wohngebiet Einzelhduser —ca.:
Allgemeines Wohngebiet
Mehrfamilienhauser — ca.:

Allgemeines Wohngebiet

bestehende Gebaude —ca.:
Verkehrsflachen — ca.:

Verkehrsflachen: Feldweg — ca.:

Offentliche Griinflichen — ca.:

26

69,0

Durchschnittliche BauplatzgroRe bei den
geplanten 26 St. Einfamilienhdusern - ca.

Einfamilien- x 1,5 Wohneinheiten
hauser

Mehrfamilien- X 9 Wohneinheiten
hauser

Bestehende x 1,5 Wohneinheiten
Gebaude

Wohneinheiten x 2 Einwohner

29.310 m? = 100 %
15.250 m? = 52 %
4,100 m? 14 %
2.550 m? 9%
4,970 m? = 17 %
610 m? 2%
1.830 m? = 6%
ca. 585 m?
= 39,0 Wohneinheiten
= 27,0 Wohneinheiten
= 3,0 Wohneinheiten
= 138 geplante Einwohner
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B. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan

Durch die gute Einsehbarkeit des Gelandes und aus gestalterischer Absicht wird die Farbe
der geneigten Dachflachen festgesetzt. Es sind dabei nur gedeckte, nicht auffallende Far-
ben zulassig, die sich in einem gemeinsamen farblichen Rahmen bewegen. Flachdacher
sind zu begriinen. Dadurch kdnnen Ersatzlebensrdaume fir Tier- und Pflanzenarten geschaf-
fen werden, der Niederschlagswasserabfluss wird verringert, die Warmeentwicklung wird
gemindert und das Erscheinungsbild der einsehbaren Dachlandschaft wird belebt.

Zum Schutz von Gewassern durch die von Dachflachen ausgehenden Metallabschwem-
mungen werden Vorschriften Uber die zuldssige Metallabdeckung getroffen.

Zur Gestaltung des StraBRenraumes und zur Gestaltung des Baugebietes im Allgemeinen
wird gegentiber den o6ffentlichen Flachen die Hohe der Einfriedungen und die zuldssige Art
der Einfriedung geregelt.

Gegenlber den privaten Nachbargrundstlicken gelten bei Einfriedungen die Héhen und
die Abstande des Nachbarrechts Baden-Wiirttemberg. Da im Nachbarrecht bei der Rege-
lung des erforderlichen Grenzabstandes Drahtzdaunen ausgeklammert werden, diese sich
aber trotzdem auf die Gestaltung des Baugebietes auswirken, werden fiir Drahtzdune ge-
geniber Nachbargrundstiicken dieselben Abstandvorschriften wie im Nachbarrecht fir
sonstige toten Einfriedungen festgelegt.

Aus baugestalterischer Absicht werden Regelungen zur Gestaltung der Hohenabfolge zwi-
schen den einzelnen Nachbargrundstiicken getroffen. Um unerwiinschte Auffillungen und
Abgrabungen entlang den Grundstlicksgrenzen zu vermeiden werden die zuldssigen Auf-
fiillungen und Abgrabungen hier beschrankt. Im inneren Bereich der Grundstiicke sind zur
Gartengestaltung und zur Gelandeanpassung an die Gebaude auch héhere Abgrabungen
und Auffiillungen und auch Stiitzmauern zuldssig. Es gelten hier die gesetzlichen Regelun-
gen. Entlang der Grundstlicksgrenzen sind Stitzmauern, mit Ausnahme bei Garagenzufahr-
ten, nicht zuldssig. Grundsatzlich sind Héhenversatze zwischen den einzelnen Grundsti-
cken liber Boschungen abfangen.

Aus baugestalterischer Absicht und aus 6kologischen und kleinklimatischen Griinden wird
auf die Begriinungspflicht nach § 9 (1) LBO hingewiesen.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Verminderung von Hochwassergefahren
werden aus technischen Griinden fiir die Grundstiicke Vorschriften zur Riickhaltung des
Dachflachen- und Hofflachenwassers durch Regenwasserzisternen bzw. Dachbegriinungen
getroffen.

In Altheim besteht nur ein begrenztes Nahverkehrsangebot. Ein Zweit- bis Drittfahrzeug
pro Familie ist die Regel. Die geplanten StraRen sind nicht geeignet, den kompletten ru-
henden Verkehr aufzunehmen. Im Baugebiet sind deshalb pro Wohneinheit mindestens 2
Stellplatze nachzuweisen.
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