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A. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
nach dem Baugesetzbuch

Die Abgrenzung dieses Bebauungsplanes ist im Lageplan durch eine schwarz-weiRe Umrandung ge-
kennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert am 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Bekanntmachung der Neufassung vom 21.11.2017
(BGBI. 1S. 3786), zuletzt gedandert am 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |1 S. 1802).

Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, berich-
tigt S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 98).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVvO)

Nicht zuldssig sind nach § 1 (5) in Verbindung mit § 4 (2) BauNVO die der Versorgung des Ge-
bietes dienende Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zulassig sind nur:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) sind gemaR § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes und somit nicht zulassig.
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MafR der baulichen Nutzung
(8§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

gemafR Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) II- geschossig als HochstmaR. Die Berechnung
der Geschossigkeit ist nachzuweisen.

Grundflichenzahl (GRZ)

gemaf Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,4.

Geschossflachenzahl (GFz)

gemaR Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,6 als HochstmaR.

Geb3dudehohe

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) als HochstmaR.

Die maximale Gebaudehdhe betrdgt 8,00 m. Bei Flachdachgebduden betrdgt die maximale
Gebaudehohe 7,25 m.

Unterer Bezugspunkt ist die ErdgeschossrohfuRbodenhohe. Oberer Bezugspunkt ist der
hdchste Punkt des gedeckten Daches (First) bzw. bei Flachdachgebduden entweder die héchs-
te Stelle des gedeckten Daches oder der oberste Abschluss der AuRenwand (Attika). Die Ge-
bdudehohe ist im Schnitt zu vermaRen.

Hoéhenlage von baulichen Anlagen

(§ 9 (3) BauGB)

ErdgeschossfuRbodenhdhe

Die Erdgeschossrohfubodenhtdhe der Hauptgebdude und die RohfuBbodenhdhe bei Garagen
werden entweder anhand der Hohe der offentlichen Verkehrsflachen oder anhand der vor-
handenen Gelandehohe festgelegt. Die Wahl zwischen den zwei Festlegungsarten entweder
a.) anhand der Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflachen oder b.) anhand der Héhe des vorhan-
denen Geldandes steht der Bauherrschaft frei.

In den Eingabeplanen (Schnitte und Ansichten) sind die ErdgeschossrohfuBbodenhdhen dar-
zustellen. Ebenso darzustellen ist das Urgeldande sowie das geplante Gelande. Im Lageplan sind
mehrere Vermessungshohen/-punkte darzustellen.

a) Festlegung anhand der Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflichen

Die ErdgeschossrohfuBbodenhohe der Hauptgebdaude und die RohfuRbodenhohe bei Ga-
ragen darf maximal 0,50 m iiber den 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen, gemessen an
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dem rechtwinklig der Gebdaudewand direkt vorgelagerten héchsten Punkt der 6ffentlichen
Verkehrsflache (Randstein). Die Bezugshohen der vorhandenen Verkehrsflichen sind vor
Ort zu ermitteln und in den Eingabepldnen darzustellen. Die im Bebauungsplan dargestell-
ten Bestandshohen sind nicht maRgebend. Zum Schutz vor Uberflutungen bei Starkregene-
reignissen wird empfohlen die ErdgeschossrohfuRbodenhohe und die RohfuBbodenhéhe
der Garagen hoher wie die 6ffentlichen Verkehrsflachen zu legen.

b) Festlegung anhand der H6he des vorhandenen Gelidndes

Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe der Hauptgebdude und die RohfuBbodenhéhe bei Ga-
ragen darf max. 0,50 m (iber einem geplanten Schnittpunkt zwischen der GebdudeauRen-
wand und dem vorhandenen Gelande liegen, gemessen an dem héchsten Schnittpunkt der
geplanten GebdudeaulRenwand mit dem vorhandenen Geldande nach der Herstellung der
offentlichen ErschlieBungsanlagen. Die Bezugshohen des vorhandenen Gelandes sind vor
Ort zu ermitteln und in den Eingabepldnen darzustellen. Die im Bebauungslageplan darge-
stellten Bestandshohen sind nicht maBgebend. Die Wahl der zur Ermittlung der Erdge-
schossrohfuBbodenhdhe herangezogenen Gebaudewand steht der Bauherrschaft frei.
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Bauweise

(§ 22 BauNVvO)

Offene Bauweise gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)

Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser.
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Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Pro Einzelhaus sind max. drei Wohneinheiten zuldssig.

Pro Doppelhaushalfte sind jeweils max. zwei Wohneinheiten zulissig.
Ein Doppelhaus besteht aus zwei selbststandigen Gebauden.

Gebdudestellung

(8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der Gebadude ist nicht festgelegt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 23 (3) BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die Ausweisung der Baugrenzen entsprechend
dem Lageplan bestimmt.

Waldabstandsflache
(8 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Zum Wald auf dem Flst. 163 ist mit Gebduden, die zum regelmiRigen Aufenthalt von Personen
dienen, ein Waldabstand von mindestens 25 m einzuhalten.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO, § 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Garagen, Carports, Stellplatze
Garagen, Carports und Stellpldtze sind innerhalb und aulRerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Entlang der K 7347 sind Garagen und Carports jedoch nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Der rechtwinklige Abstand (Vorplatz) zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsfliche
und der rechtwinklige Abstand zwischen der Vorderseite von Carports (Zufahrtsseite) und 6f-
fentlicher Verkehrsflaiche miissen mindestens 5,5 m betragen. Ein geringerer Abstand zu den
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ErschlieBungsstraBen, nicht zur K 7374, von 1,0 m ist nur bei ferngesteuerten Garagentoran-
trieben zulassig.

Der seitliche Abstand von Garagen und Carports zu 6ffentlichen Verkehrsflichen muss min-
destens 0,5 m betragen. Gebdudeteile diirfen nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum ragen.

Nach & 22 (4) BauNVO kann abweichend von § 6 (1) Nr. 2 LBO bei Grenzgaragen und Grenz-
carports, bei denen nach der Ziffer 3.1 a) die EFH-HGhe an Hand der Hohe der 6ffentlichen
Verkehrsflache festgelegt wurde, fir die Wandhohe und fiir die Wandflache nicht der hochste
Punkt der Gelandeoberflache, sondern als Bezugspunkt bzw. Bezugshohe die zuldssige EFH-
Hohe der Garage zugrunde gelegt werden. Dabei darf eine Hochstgrenze von 37 m? Wandfla-
che, die entsprechend § 6 (1) LBO von der Geldandeoberfliche zu berechnen ist, nicht iiber-
schritten werden.

c)Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) und § 14 (2) BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der Baugren-
zen zuldssig. Der seitliche Abstand von Nebenanlagen als Gebaude zur 6ffentlichen Verkehrs-
flichen muss mindestens 0,5 m betragen. Gebaudeteile diirfen nicht in den 6ffentlichen Ver-
kehrsraum ragen.

Verbot der Ein- und Ausfahrt

(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Entlang der im Plan darstellten Bereiche sind Zufahrten und Ausfahrten zu den Baugrundstii-
cken sind nicht zugelassen.

Larm durch Warmepumpen

(§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Sofern eine Luft-Warmepumpe nicht im Gebdude, sondern im Freien aufgestellt wird, diirfen
die von der Luft-Warmepumpe verursachten Gerduschimmissionen nicht zu einer Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm)
beitragen.

Auf den Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Lirm bei stationdren Gerdten
(Klimagerdte, Kuhlgerdte, Luft- Warmepumpen und Miniblockheizkraftwerke) der LAI —
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Imnmissionsschutz wird verwiesen.

Bei der Aufstellung der Luft-Warmepumpe sind die in Tabelle 1 angefiihrten Mindestabstinde
zu benachbarten Wohngebauden zu beachten.
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rscnritien zuim Beoayunegsolan vom

Flachen zur Erstellung von Verkehrsflachen

(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB, § 126 (1) BauGB)

Die fir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschiittungen und Abgrabungen
sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden. Die Standsicherheit der StraRe muss ge-
wahrleistet bleiben. Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind in den angrenzenden Grundstii-
cken Randsteine mit unterirdischen Stiitzbauwerken (Hinterbeton fiir Randsteine bzw. Stell-
platten) entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,4 m und einer Tiefe von ca.
0,5 m zu dulden.

Ebenso sind auf den Grundstiicken die StraRenbeleuchtungsmasten, Hinweisschilder fiir Er-
schlieBungsanlagen und Verkehrszeichen zu dulden.

Sichtflachen
(§9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen Sichtflachen sind standig von Sichthindernissen aller Art iiber
0,8 m bis 2,5 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten. Lichtmasten, Lichtsig-
nalgeber und Verkehrszeichen sind zuldssig.

Fldchen fiir Anlagen zur Versorgung des Baugebietes

(§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Entlang der 6ffentlichen StraBen und Wege sind auf den privaten Grundstiicksflichen in ei-
nem Geldandestreifen von 0,5 m Breite Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebietes (wie
z.B. Kabelverteilerschranke) zu dulden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

(§ 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

15.1 Bodenschutz

Erdarbeiten diirfen nur bei trockener Witterung und gut trockenem, bréseligem Boden ausge-
fuhrt werden. Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) ist gleich zu Beginn der Bauarbei-
ten auf allen beanspruchten Flachen abzuschieben. Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in
Mieten zu lagern. Humoser Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt wer-
den. Mutterbodenmieten dirfen nicht hoher als 1,3 m aufgeschittet werden. Regenwasser
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soll gut abflieRen konnen, damit die Mieten nicht vernissen. Die Mutterbodenmieten sind
wahrend des Sommerhalbjahres mit Raps, Senf, Phazelie oder Ahnlichem einzusden. Anfallen-
der Boden ist moglichst innerhalb des Baugebietes zu verwerten. Oberboden und Unterboden
Oberboden und Unterboden sind getrennt wieder einzubauen. Die Flichen sind vor dem
Oberbodenauftrag zu lockern oder aufzurauen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmaR zu beschrinken.

15.2 Abriss von Gebauden im Zeitraum vom 15.10. bis 15.03.

Da an den Gebduden tempordre Einzelquartiere von Fledermdusen nicht ganzlich ausge-
schlossen werden konnen, miissen die Abrissarbeiten zur Minimierung des Risikos der Verlet-
zung oder Totung innerhalb des Zeitraumes 15.10. bis 15.03. durchgefiihrt werden.

15.3 Naturvertragliche Entwdasserungstrasse im Bereich des Donauhangs

Die Entwdsserung des geplanten Baugebietes soll in Richtung Norden erfolgen. Im Bereich des
Donauhangs wurde die Trasse vom IB Funk so gewahlt, dass der bestehende Felskopf nicht
beeintrachtigt und gleichzeitig der bestehende Baumbestand der Halde geschont wird. FFH-
Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie (wie beispielsweise magere Flachland-
mahwiesen) sind von der Entwasserung nicht betroffen.

15.4 Rodung der Gehdlze in Zeitraum Oktober bis Februar

Um das Risiko der Verletzung oder Totung von Fledermdusen und Végeln zu minimieren, soll-
te die Rodung der Gehdlze im Zeitraum Oktober bis Februar stattfinden.
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Anlage 1: Sonstige Hinweise

1. Archdologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archdologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, sind gemaR § 20 DSchG die Denkmalbehdrde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benach-
richtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffillige Erdverfiarbungen) sind bis zum Ab-
lauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Ver-
kirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archadologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigem Leerlauf im Bauablauf zu rechnen.

2. Immissionen durch Landwirtschaft

Die von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen auftretenden Immissionen, insbesondere
das Ausbringen von Festmist, Fllissigmist und Pflanzenschutzmitteln, sind hinzunehmen.

3. Sickerwasser

Ein Auftreten von Sickerwasser ist nicht ausgeschlossen. Es wird empfohlen, entsprechende bau-
technische Vorsichtsmalnahmen zu ergreifen. Drainagen diirfen nicht an den Schmutzwasserka-
nal angeschlossen werden. Auf das bei der Gemeindeverwaltung einsehbare ,Geotechnische
Gutachten” wird verwiesen.

4. Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen

Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen fiir den Betrieb von Warmepumpen fiir die Ge-
baudebeheizung sind generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen.
Grundwasserentnahmen diirfen zudem nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis betrieben
werden. Auskiinfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-
Donau-Kreis.

5. Entwasserung des Baugebietes

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Als Riickstauhohe in den Kanalen ist die StraRenho6he gleichzusetzen.
Kellergeschosse sind gegen Riickstau zu sichern.

Im Einzelnen gilt die Abwassersatzung der Gemeinde.
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6. Regenwasserzisternen

Werden Regenwasserzisternen fiir den Betriebswasserbedarf installiert, sind diese dem Gesund-
heitsamt schriftlich zu melden.

7. AbflieBendes Oberflichenwasser bei Starkregenereignissen

Durch die vorhandenen und geplanten Gelandeverhiltnisse ist ein Hochwasser durch Starkregen
im Plangebiet zwar unwahrscheinlich, aber nicht ganzlich auszuschlieBen. Deshalb wird auf die
mogliche Gefahr von wild abflieBendem Oberflaichenwasser aus den angrenzenden Flachen bei
Starkregenereignissen hingewiesen. Zur Schadensabwehr sollten geeignete VorsorgemaRnahmen
durchgefiihrt werden. Die MaRRnahmen sind auf eigene Kosten herzustellen.

Begriinungspflicht

Auf § 21a Landesnaturschutzgesetz in Verbindung mit § 9 (1) der Landesbauordnung wird hinge-
wiesen. Danach sind nicht Gberbaute Flachen, soweit diese nicht fiir eine andere zuldssige Ver-
wendung bendétigt werden, als Griinflachen anzulegen und zu erhalten.

Hinweis auf das Gesetz liber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz- NRG)

Sofern in den Planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften nichts anderes
geregelt ist, bemessen sich die zuldssigen Hohen und der erforderliche Abstand von toten Ein-
friedungen, Hecken, sonstigen Gehdlzen usw. zu den Nachbargrundstiicken nach der aktuellen
Fassung des Nachbarrechtsgesetzes von Baden-Wiirttemberg.



