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Landratsamt Alb-Donau-Kreis e Postfach 28 20 « 89070 Ulm Diesen Brief schreibt Ihnen:
Anita Scheller
Kreisentwicklung, Bauen

Zimmer 3A-10
Gemeinde Berghilen Telefon: 0731 185-1275
HauptstralRe 2 Telefax 1: 0731 185221275
89180 Berghtlen 'IIE'%IIea:‘Iax 2: 0731185-1477

anita.scheller@alb-donau-kreis.de

Unser Aktenzeichen:

20.U/04.0975

8. Dezember 2006
Bebauungsplan ,,Unterer Bihl“ in Berghiilen-Buhlenhausen
Ihr Schreiben vom 02.11.2006
Sehr geehrter Herr Mangold,
hiermit bestatigt das Landratsamt Alb-Donau-Kreis, dass die Satzungen vom
22.11.2005 Uber die Aufstellung des Bebauungsplans ,Unterer Buhl“ und die ortlichen
Bauvorschriften ,Unterer Buhl* der Gemeinde Berghulen entsprechend § 4 Gemeinde-

ordnung fur Baden-Wurttemberg am 06.11.2006 angezeigt wurden.

Wir haben zur Kenntnis genommen, dass der Bebauungsplan und die ortlichen Bau-
vorschriften seit 24.08.2006 rechtskraftig sind.

Den Verfahrensordner senden wir Ihnen zurtck, die fir uns erforderlichen Unterlagen

haben wir entnommen.
Verteiler

Kreisbaumeister mit Kopie der Satzung und Planfertigung

Freundliche Gru
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Ahita Scheller

FD 20.P mit Kopie der Satzung und Planfertigung
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GEMEINDE: BERGHULEN M
ORTSTEIL: BUHLENHAUSEN Q
ALB-DONAU-KREIS U

KREIS:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

- PLANUNGSRECHTLICHER TEIL -

DES BEBAUUNGSPLAN UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

,UNTERER BUHL*

Entwurf:09.12.2003/Stand:22.11.2005

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, zuletzt ge&ndert am 21.06.2005
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt ge&dndert am
22.04.1993,

Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990.

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt geén-
dert am 28.07.2005

Samtliche, innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes

bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden auf-
gehoben.
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2.1

211

2111

21111
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2112

212

2121

2122

2.2
221

2211

222

2221

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 1-15 BauNVO)
Dorfgebiet (MD)im Sinne von § 5 BauNVO

Nicht zuldssig geméafl? § 1 Abs. 5 BauNVO sind die Nutzungen nach 8§ 5 Abs. 2
Nr. 4 und 9 BauNVO.

Die Nutzungen nach 8 5 Abs. 2 Nr. 1 und 2 werden insoweit beschrankt, dass eine
Tierhaltung nur bis maximal zehn Grol3vieheinheiten zulassig ist. Schweine- und Ge-
fligelhaltung ist nicht zuléssig.

Die Nutzungen nach 8 5 Abs. 2 Nr. 3 werden insoweit beschrénkt, dass maximal nur
ein Wohngeb&ude zuléssig ist.

Ausnahmen im Sinne von 8§ 5 Abs. 3 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und somit unzul&ssig.

Mischgebiet (MI) im Sinne von § 6 BauNVO

Nicht zuldssig gemafl? 8 1 Abs. 5 BauNVO sind die Nutzungen nach 8§ 6 Abs. 2
Nr. 7 und 8 BauNVO

Ausnahmen im Sinne von 8§ 6 Abs. 3 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und somit unzul&ssig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) und Geschossflachenzah (820 BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan

Hohe der Gebaude (8 16 Abs. 2 BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan

Bezugspunkt fur die Bemessung der Traufhthe sind die Schnittpunkte der Aul3en-
wand mit ErdgeschossfuRbodenhdhe/Rohfuliboden (EFH-R) und der Oberkante
Dachhaut.

An Zwerchgiebeln, Schleppgauben oder &hnlichen gestalterischen Elementen darf
die maximal zulassige TraufhOhe tUberschritten werden, wenn die Breite des Bautei-
les weniger als 5/10 der Geb&udelange des Hauptgebaudes betragt.
Gebauderickspringe sind mdglich, wenn die Breite des Rucksprunges jeweils we-
niger als 5/10 der L&nge des Hauptgebéudes betragt.

Die festgesetzte Firsthdhe wird gemessen von der Erdgeschossful3bodenhéhe/Roh-
fuBboden bis zur Oberkante Firstziegel bzw. Oberkante Dachabschluss.
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2.3

231

2.4

241

242

2.4.3

244

2.5

251

2.6

2.6.1

2.7

271

2.8

2.8.1

2.8.2

Bauweise (8 22 BauNVvO)
siehe Einschriebe im Plan

Offene Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO — nur Einzel — und Doppelh&u-
ser zulassig.

Nicht iberbaubare Grundstiucksflachen (8 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und lUberdachte Stellplatze sind in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen unzuldssig. Vor der Garagenzufahrt ist ein Stauraum von 5.0 m freizuhalten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit es sich um Gebaude
handelt, in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, welche der Ulmer Stral3e
zugewandt sind, nicht zulassig. Das Gebaude ,Ulmer Strafl3e 36“ hat einschlieflich
seiner bestehenden Zufahrt Bestandsschutz, solange es baulich nicht veréndert wird

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung dienen, sind in den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Untergeordnete Bauteile im Sinne von § 5 Abs.6 LBO sind generell aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen ist beschrankt auf max. 2 Wohnungen je Wohngebdude

Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 2 BauGB)

Die im Plan eingetragene EFH-R ist auf + 0,30 m einzuhalten.

Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Flachen sind durch Leitungsrechte zugunsten der
Ableitung des Niederschlagswasser belastet. Bauliche Anlagen sind nicht zulassig.

Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bdschungen/Stitzbauwerke
Bdschungen und Stiitzbeton flr Randeinfassungen, die zur Herstellung der Er-
schlieBungsstralRe erforderlich sind, sind auf den Baugrundstiicken zu dulden.

Stral3enbeleuchtung

Masten fr die Stral3enbeleuchtung sind bis zu einer Tiefe von 0,50 m ab Randstein-
hinterkante zu dulden.
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2.9

291

2.10

2.10.1

2.11

2111

2.12

2121

2.12.2

Flachen fur Aufschittungen (89 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die geplanten Gebaude sind vor abflieRendem Niederschlagswassers aus dem an-
grenzenden Aul3eneinzugsgebiet zu schiutzen. Hierfir sind die im Plan dargestellten
Flachen auf mindestens 661.25 m 4. N.N. mit Erdmaterial anzuschutten.

Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Fur die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem westlich angrenzenden Au-
Reneinzugsgebiet sind auf den festgesetzten Flachen offene Graben zu erstellen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Ausbildung der Graben als naturnahe Flachen ist
anzustreben.

MalRnahmen und Flachen fiur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Malnahme : Versickerung von Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist getrennt zu fassen und in offene Ver-
sickerungsmulden einzuleiten. Die Versickerungsmulden sind wie folgt anzulegen
und zu dimensionieren:
- Die Versickerung des Niederschlagswasser ist tiber eine mindestens 0,30 m
starke, belebte Bodenzone vorzunehmen.
Es ist ein Volumen von mindestens 2.5 m3100 m2 Dachflache und eine
Grundflache von mindestens 8 m2/100 m2 Dachflache bereitzustellen.
Sickerschachte und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den Untergrund
sind nicht zulassig.
Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauplanen darzustellen.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 (pfg 1) — Ortsrandeingriinung

Auf den im Plan festgesetzten Flachen sind B&ume der Artenliste 1 und 2 anzupflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten. Je 25 Ifm angefangener Ortsrand ist mindestens
1 Baum zu pflanzen. An der Sidwestecke von Flurstick 605 ist zwingend ein
grol3kroniger Baum der Artenliste 1 zu pflanzen.

Auf den Flachen sind ferner je 15 Ifm angefangener Ortsrand mindestens 3 Strau-
cher der Artenliste 3 oder 4 zu pflanzen.

Koniferen und Schnitthecken tber 1,00m Hohe sind auf diesen Flachen nicht zulés-

sig.

Pflanzgebot 2 (pfg2)
Allgemeine Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen

Je angefangene 600 m2 Grundstlcksflache ist zusétzlich zum Pflanzgebot pfg 1
mindestens 1 Baum der Artenliste 1 und 2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Far Strauchpflanzungen auf den Baugrundstiicken sind die Straucharten der Arten-
liste 3 und 4 fir mindestens 50% der Pflanzflachen zu verwenden.
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2.13

2.13.1

Artenliste 1 — grof3kronige Baume

Acer pseudoplatanus

Acer platanoides
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Tilia cordata

- Bergahorn,
- Spitzahorn,
- Esche,

- Stieleiche,

- Winterlinde,

Artenliste 2 — kleinkronige Baume

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus torminalis
Sorbus aucuparia

- Feldahorn,

- Hainbuche,

- Vogelkirsche

- Elsbeere

- Eberesche, Vogelbeere

Kern- und Steinobstbaume als Hochstamm oder Halbstamm mit

starkwachsender Unterlage

Artenliste 3 — Straucher trockener bis frischer Standorte

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa glauca

Rosa spinossissima
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel

Liguster
Heckenkirsche
Zaunrose
Bibernellrose
schwarzer Holunder
wolliger Schneeball

Artenliste 4 — Straucher frischer bis feuchter Standorte (Versickerungsmulden)

Cornus sanguinea
Salix viminalis
Salix cinera
Viburnum opulus

Hartriegel
Korbweide
Grauweide
Wasserschneeball

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von

B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzbindung

§9(1)25b BauGB

Die im Plan dargestellten Baumen (Ahornreihe / Pappelgruppe) sind zu erhalten.
Uberschiittungen im Wurzelbereich der Ahornbaume sind nur bis zu einem 1/3 der
Projektionsflache unter der Kronentraufe zulassig. Bei weitergehenden Auffullungen
sind technische Kompensationsmaf3nahmen erforderlich.
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3.1

3.11

3.2

3.2.1

Hinweise

Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich im rechtskréftig festgesetzten Wasserschutzgebiet der
Zone lll B des Wasserschutzgebietes Blaubeuren-Gerhausen. Die Bestimmungen
der Schutzzonenverordnung vom 19.12.2003 sind einzuhalten.

Archéaologische Funde
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Funde (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen) oder Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen

werden, ist die Arch&ologische Denkmalpflege unverzuglich zu benachrichtigen. Die
Moglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist einzuraumen.
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4 Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in seiner éffentlichen Sitzung vom 24.06.2003 beschlossen, den Bebau-
ungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Unterer Buhl* aufzustellen. Der Aufstellungsbe-
schluss ist am 04.07.2003 im Mitteilungsblatt 36 / Nr.27 der Gemeinde Berghiilen ortstblich be-
kannt gemacht worden.

Birgermeister

Die Beteiligung der betroffenen Birger gemaf 8 3 Nr. 1 BauGB hat am 08. 07 2003 im Bespre-
chungszimmer der Gemeinde Berghilen stattgefunden.

Birgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner éffentlichen Sitzung vom 09.12.2003 beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Unterer Buhl* und seine Begriindung
vom 22.12.2003 bis 23.01.2004 o6ffentlich auszulegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
sind am 12.12.2002 im Mitteilungsblatt 2003 / Nr. 50 der Gemeinde Berghilen mit dem Hinweis
darauf ortsiiblich bekanntgemacht worden, dass Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist vor-
gebracht werden koénnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung ge-
mal § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 15.12.2003 benachrichtigt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften mit der Begriindung hat in
der Zeit vom 22.12.2003 bis 23.01.2004 offentlich ausgelegen.

Birgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner éffentlichen Sitzung vom 20.09.2005 beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Unterer Buhl* und seine Begriindung
vom 10.10.2005 bis 11.11.2005 zum zweiten mal 6ffentlich auszulegen. Ort und Dauer der 6f-
fentlichen Auslegung sind am 30.09.2005 im Mitteilungsblatt 2005 / Nr. 39 der Gemeinde Berg-
hdlen mit dem Hinweis darauf ortsiiblich bekannt gemacht worden, dass Anregungen wéahrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind
von der Auslegung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 27.09.2005 benachrichtigt
worden. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften mit der Begriin-
dung hat in der Zeit vom 10.10.2005 bis 11.11.2005 6&ffentlich ausgelegen.

Birgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 22.11.2005 die wahrend der Ausle-
gungsfrist eingegangenen Anregungen geprift. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit Schrei-
ben vom 20.12.2005 mitgeteilt worden.

Birgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom 22.11.2005 den Bebauungsplan und die
Ortlichen Bauvorschriften ,Unterer Buhl* als Satzung beschlossen.

Birgermeister

Der Satzungsbeschluss durch die Gemeinde Berghulen wurde am 12.01.2006 ortsublich be-
kannt gemacht.

Birgermeister
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5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbe-
schluss des Gemeinderats vom 22.11.2005 berein.

Ausgefertigt: 23.11.2005

Blrgermeister Berghlen

Bernd Mangold, Blirgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 09.12. 2003 / 20.09. / 22.11. 2005
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Gemeinde Berghilen
Alb-Donau-Kreis

Satzungen
Uber den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften fir das Gebiet

,UNTERER BUHL*

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB - i.d.F. vom 23.09.2004 BGBI. | S. 2141, geéndert durch
Gesetze vom 03. 05. 2005 BGBI. | S. 1224, vom 21. 06. 2005 BGBI. | S. 1818

in Verbindung mit § 74 Landesbauordnung (LBO —i. d. F. vom 08. 08. 1995 GBI. S. 617, geédndert
durch Gesetze vom 15. 12.1997 GBI. S. 521, vom 19. 12. 2000 GBI. S. 760, vom 29. 10. 2003 GBI. S.
695, vom 19. 10. 2004 GBI. S. 771, durch Verordnung vom 29. 10. 2004 GBI. S. 810, durch Gesetze
vom 14. 12. 2004 GBI. S. 884, vom 14. 12. 2004 GBI. S. 895

und 8§ 4 Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO i.d.F. vom 27.07.2000, GBI. S. 582 ber.
S.698, zuletzt geandert am 28.07.2005, GBI. S. 271)

hat der Gemeinderat der Gemeinde Berghlen in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 22.11.2005 den
Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften fir das Gebiet

,UNTERER BUHL *

als Satzungen beschlossen.
§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften ist der
Lageplan des Ingenieurburos Wassermdiller Uim GmbH vom 09.12.2003 / 20.09.2005 / 22.11.2005

mafgebend. Er ist Bestandteil dieser Satzungen.

§2
Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften

~UNTERER BUHL"
besteht aus:

1) Lageplan des Ingenieurbiros Wassermdiller Uim GmbH vom 09.12.2003 / 20.09.2005 /
22.11.2005

2) Textliche Festsetzungen — planungsrechtlicher Teil vom 09.12.2003 / 20.09.2005 / 22.11.2005

3) Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO vom 09.12.2003 / 20.09.2005 / 22.11.2005

4) Begrindung vom 09.12.2003 / 20.09.2005 / 22.11.2005

5) Grunordnung und Eingriffs-/Ausgleichsbilanz vom 08.12.2003

83
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften treten mit ihrer ortstiblichen
Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB bzw. § 74 Abs.7 LBO).



Ausgefertigt:

Berghtilen, 23. November 2005

Mangold, Birgermeister

Hinweise:

Diesen Bebauungsplan mit Begriindung, Grunordnung und Satzungsbeschluss sowie der ortlichen
Bauvorschriften werden ab dem 04.09.2006 im Birgermeisteramt Berghilen, Rathaus Berghilen,
Hauptstr. 2, 89180 Berghiullen zu den Ublichen Dienstzeiten zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.
Uber deren Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Gleichzeitig wird gem. § 215 Abs. 2 BauGB darauf hingewiesen, dass eine Verletzung der in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften nach § 215 Abs. 1
BauGB nur beachtlich ist, wenn sie innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung der Satzung
schriftlich gegentiber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts
geltend gemacht worden sind.

Auf die Vorschriften des 8§ 44 Abs. 3 Satze 1 und 2, Abs. 4 BauGB liber die Entschadigung von durch

den Bebauungsplan eingetretenen Vermoégensnachteilen sowie tber die Falligkeit und das Erléschen
entsprechender Entschadigungsanspriche wird gem. § 44 Abs. 5 BauGB hingewiesen.

Berghtilen, den 24. August 2006
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GEMEINDE: BERGHULEN }a(

ORTSTEIL: BUHLENHAUSEN

KREIS:

2.1
211

2111

21.2

2121

ALB-DONAU-KREIS

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DES BEBAUUNGSPLAN UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

,UNTERER BUHL*

Entwurf:09.12.2003/Stand:22.11.2005

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, zuletzt ge&dndert am 21.06.2005
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995, zuletzt geandert
am 14.12.2004.

Planzeichenverordnung (PlanzVV90) vom 18.12.1990.

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt geén-
dert am 28.07.2005.

Samtliche, innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes

bisher bestehenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden
aufgehoben.

Ortliche Bauvorschriften gemar § 74 LBO

AuRere Gestaltung der Gebaude (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachdeckung

Die Dacheindeckung ist in Ziegeln oder Betondachsteinen in der Form von Dachzie-
geln auszufuhren. Fur die Dachdeckung ist naturrotes bis rotbraunes Material zu ver-
wenden.

Dachaufbauten

Die Lange der Dachaufbauten darf nicht mehr als 5/10 der Gebaudelénge betragen.
Zum Ortgang ist ein seitlicher Abstand von mindestens 2.00 m einzuhalten. Zum
Gebaudefirst ist ein Abstand von mindestens 0.75 m, lotrecht gemessen, einzuhalten
Fur die Dachdeckung ist das gleiche Material wie beim Hauptdach zu verwenden.
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2.13

2131

2132

214

2141

2.2

221

222

2.2.3

224

2.2.5

2.3

23.1

3.1

3.11

Dachform und Dachneigung

siehe Einschriebe im Plan

Fur Garagen, Nebengeb&aude sowie untergeordnete Dacher am Hauptdach sind ge-
ringere Dachneigungen zulassig. Mindestneigung jedoch 23°.

Fassadengestaltung
Wandverkleidungen mit Wellblech oder &hnlichen Materialien sind nur als gestalteri-

sche Elemente zuléssig. Ihr Anteil an der Fassade darf maximal 2/5 der gesamten
Fassendenflache bezogen auf eine Gebaudeseite betragen.

Einfriedungen, Aufschittungen und Abgrabungen
(8 74 Abs. 1 Nr.1 und 3LBO)

Einfriedungen entlang von o6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen sind bis maximal
1,0 m Hohe zulassig.

Sockelmauern auf der Grundstiicksgrenze sind nur bis zur maximalen Hoéhe von
0,40 m Uber dem naturlichen Gelande zulassig.

Stitzmauern sind als Natursteinmauern auszufiuihren.

Aufschittungen sind bis hochstens 1.50 m zuléssig. Abgrabungen sind auf maximal
0,50 m begrenzt.

Zum Nachbargrundstiick dirfen keine Boschungen mit mehr als 30 Grad Neigung
entstehen.

Stellplatze (8 74 Abs. 2LBO)

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO sind flr jede Wohnung 2,0 geeignete Stellplatze
herzustellen.
Hinweise

Verwendung von Erdaushubmaterial (8 74 Abs.3Nr.1LBO)

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Moglichkeit
im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden.
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach 8§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig
den Ortlichen Bauvorschriften ,UNTERER BUHL" Ziffer 2.1 bis 2.3 nach § 74 LBO
zuwiderhandelt.
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5 Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in seiner éffentlichen Sitzung vom 24.06.2003 beschlossen, den Bebau-
ungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Unterer Buhl* aufzustellen. Der Aufstellungsbe-
schluss ist am 04.07.2003 im Mitteilungsblatt 36 / Nr.27 der Gemeinde Berghitilen ortstblich be-
kannt gemacht worden.

Birgermeister

Die Beteiligung der betroffenen Birger gemaf 8 3 Nr. 1 BauGB hat am 08. 07 2003 im Bespre-
chungszimmer der Gemeinde Berghilen stattgefunden.

Birgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner éffentlichen Sitzung vom 09.12.2003 beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Unterer Buhl* und seine Begriindung
vom 22.12.2003 bis 23.01.2004 o6ffentlich auszulegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
sind am 12.12.2003 im Mitteilungsblatt 2003 / Nr. 50 der Gemeinde Berghilen mit dem Hinweis
darauf ortsiiblich bekannt gemacht worden, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vor-
gebracht werden konnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung ge-
mal § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 15.12.2003 benachrichtigt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften mit der Begriindung hat in
der Zeit vom 22.12.2003 bis 23.01.2004 offentlich ausgelegen.

Birgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner éffentlichen Sitzung vom 20.09.2005 beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Unterer Buhl* und seine Begriindung
vom 10.10.2005 bis 11.11.2005 zum zweiten mal 6ffentlich auszulegen. Ort und Dauer der 6f-
fentlichen Auslegung sind am 30.09.2005 im Mitteilungsblatt 2005 / Nr. 39 der Gemeinde Berg-
hdlen mit dem Hinweis darauf ortsiiblich bekannt gemacht worden, dass Anregungen wéahrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind
von der Auslegung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 27.09.2005 benachrichtigt
worden. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften mit der Begriin-
dung hat in der Zeit vom 10.10.2005 bis 11.11.2005 6&ffentlich ausgelegen.

Birgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 22.11.2005 die wahrend der Ausle-
gungsfrist eingegangenen Anregungen geprift. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit Schrei-
ben vom 20.12.2005 mitgeteilt worden.

Birgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom 22.11.2005 den Bebauungsplan und die
Ortlichen Bauvorschriften ,Unterer Buhl* als Satzung beschlossen.

Birgermeister

Der Satzungsbeschluss durch die Gemeinde Berghulen wurde am 12.01.2006 ortsiblich be-
kannt gemacht.

Birgermeister
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6 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser drtlichen Bauvorschriften stimmen mit dem Sat-
zungsbeschluss des Gemeinderats vom 22.11.2005 Uberein.

Ausgefertigt: 23.11.2005

Blrgermeister Berghilen

Bernd Mangold, Blirgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 09.12. 2003 / 20.09. / 22.11.2005
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GEMEINDE: BERGHULEN W

Ortsteil Bihlenhausen NN\

KREIS: ALB-DONAU-KREIS @

Erlauterungen zur Grinordnung
und Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

zum Bebauungsplan

Unterer Buhl

Entwurf: 08.12.2003

1. Leitbild der Grinordnung

Neben der Vermeidung, der Minderung und dem Ausgleich von Eingriffen in den Natur-
haushalt ist es die Aufgabe der Grinordnungsplanung, ein ansprechendes, unver-
wechselbares und den funktionalen Bedurfnissen entsprechendes Orts- und Land-
schaftsbild zu schaffen.

Im Einzelnen lassen sich folgende Leitsatze formulieren:

Gestaltung des sudlichen Ortsrandes
Schaffung eines pragnanten Ortseingangs
Sicherung der vorhandenen Baumreihe am Ortseingang

Die hieraus abgeleiteten MaRnahmen sind rechtsverbindlicher Bestandteil des Bebau-
ungsplanes

2. Malnahmen der Griinordnung zur Minderung und Vermeidung von Eingriffen

Bodenschutz:

Beschrankung der Verkehrsflachen auf das erforderliche Mindestmal3.
Wiederverwendungsgebot fir Erdaushub auf dem Grundstiick und fir die Sicherung des beleb-
ten Oberbodens.

MalRnahmen zur Sicherung des Wasserhaushalts:
Retention und Versickerung unverschmutzten Dachwassers auf den Baugrundstticken.
Erhalt der nattrlichen Vorflut in der vorhandenen Gelandemulde.

Biotop- und Artenschutz:

Ausweisung o6ffentlicher und privater Grinflachen mit Pflanz- und Pflegegeboten.
Erhaltungsgebot fir vorhandene Baume.

Vegetations- und Pflanzgebot mit geeigneten Artenlisten auf den nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen.

MalRnahmen zur Pflege des Landschaftsbildes und zur Erholungsvorsorge:
Gestaltung des Ortsandes
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3.1

Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
Bewertung des zu erwartenden Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild
Methodik

Nach einer kurzen Erfassung und Bewertung der Landschaftspotentiale (Schutzgu-
ter) werden die zu erwartenden Eingriffe werden fir jedes Schutzgut getrennt erfasst
und hinsichtlich Threr Wirkung beschrieben.

Die vorhandenen Strukturen des Planungsraumes und der engeren Umgebung sind
dem Bestandsplan im Maf3stab 1 : 1.000 zu entnehmen.

Die Eingriffsbewertung erfolgt fur jedes Schutzgut getrennt unter Berticksichtigung
der Nachhaltigkeit und Erheblichkeit.

Nach verbal-argumentativer Feststellung der unvermeidbaren und nicht ausgleichba-
ren Eingriffe werden diese in einem weiteren Schritt zur Bilanzierung quantitativ er-
fasst.

Klimapotential
Untersucht wird die Auswirkung des Vorhabens auf die lokalklimatische Situation.

Das Planungsgebiet arrondiert die vorhandene Bebauung entlang der Ortsdurchfahrt
und ist schon wegen seiner geringen Ausdehnung unerheblich fir das drtliche Klima-
potential

Aufgrund der geringen Ausdehnung der Talmulde und der abwarts gelegenen Zasur
des Tales durch die L 1236 ist die Beeintrachtigung der potentiellen Kaltluftbahn e-
benfalls unerheblich.

Ein nachhaltiger und erheblicher Eingriff in den Klimahaushalt ist nicht gege-
ben.

Bodenpotential

Untersucht wird die Auswirkung auf die obersten Bodenschichten hinsichtlich ihrer
Ertragsfahigkeit, des Natirlichkeitsgrades, der Funktion als Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf und der Filterwirkung gegeniber Schadstoffen.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Bodenformationen Albhochflache mit Uberdeckung
aus lehm- und tonreichen Sedimenten. (Quelle: Landschaftsplan fur die VG Blaubeuren —

Berghtilen, Hannes Schreiner 1997)

Die Wertigkeiten der Bodenfunktionen dieser Formation werden wie folgt abgeschéatzt:

Gering fur den Standort der natirlichen Vegetation
durchschnittlich bis hoch fur den Standort von Kulturpflanzen

durchschnittlich als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

hoch als Filter und Puffer fur Schadstoffe

gering bis durchschnittlich hinsichtlich der landschaftsgeschichtlichen Urkunde im

Bereich des Erdfalls
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Die Flachen werden derzeit als Mahwiese oder Pferdeweide intensiv genutzt.

Die Beseitigung der nattrlichen Oberbodenschicht und die Versiegelung auf den tiberbauba-

ren Flachen (Gebaude, Stral3en, Hofflachen) bedingt die vollstandige Beseitigung des Boden-
ertragspotentiales (Standort fir natirliche Vegetation und Kulturpflanzen) des Ausgleichskor-
pers im Wasserkreislauf und des Filter- und Pufferpotentiales gegeniiber Schadstoffen.

Durch die Anlage von Retentionsmulden wird der Eingriff in den Boden als Ausgleichskorper
im Wasserkreislauf teilweise (nur Dachentwésserung) ausgeglichen.

Der zu erwartende Eingriff in das ortliche Bodenpotential kann innerhalb des
Planungsgebietes nicht vermieden und nur unvollstandig ausgeglichen werden
und ist daher in die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz einzustellen.

Gewasserpotential

Untersucht wird die Auswirkung des Vorhabens auf Oberflachengewésser, Grund-
wasserschutz und Grundwasserneubildung

Standig wasserfuhrende Oberflachengewdasser sind nicht vorhanden.

Dennoch ist bei extremen Wetterlagen mit Wasserabfluss in der Talsenke zu rech-
nen. Diese Annahme wird unterstiitzt durch vorhandene Durchlasse unter dem kreu-
zenden Feldweg und am Schnittpunkt des Strallendamms mit der Talmulde.

Die Wasseraufnahmekapazitat und damit die Rickhaltefahigkeit der Flachen fir Nie-
derschlage ist durchschnittlich bis hoch

Die Boden des Plangebietes mit ihrer Filter- und Pufferkapazitét sind von durch-
schnittlicher bis hoher Bedeutung fiir den Grundwasserschutz.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Zone lll des rechtskréaftigen Wasserschutz-
gebietes

Die Versiegelung der Uberbauten Flachen fuhrt zu verstarktem Abfluss und beseitigt
die Ruckhaltefahigkeit von Niederschlagswasser.

Grundwasserverunreinigungen sind durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten.

Der Eingriff in den Wasserhaushalt ist unvermeidbar. Ein vollstdndiger Aus-
gleich innerhalb des Planungsgebietes durch die Retention unverschmutzten
Dachwassers ist nicht gegeben.

Lebensraumpotential fir Flora und Fauna

Untersucht wird die Auswirkung des Vorhabens auf die dauerhaften Lebensmaoglich-
keiten der einheimischen und insbesondere der seltenen und gefahrdeten Tier- und
Pflanzenarten.

Das Planungsgebiet wird auf3erhalb der Wiesenbdschungen bzw. straRenbegleiten-
den Grunflachen géartnerisch, als Hofraum, als Pferdekoppel und als genutzt.

Das Planungsgebiet liegt in Ortsrandlage.

Die vorhandenen Baume innerhalb des Planungsgebietes sind im Bestandsplan be-
schrieben. Der Baumbestand sidlich des Planungsgebietes setzt sich Uiberwiegend
aus Obstbdumen zusammen.

Besondere Vorkommen seltener oder schitzenswerter Arten sind im Plangebiet nicht
erfasst und aufgrund der vorhandenen Strukturen nicht zu erwarten. Geschiitzte
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3.2

3.3

Biotope geméal NatSchG § 24 a sind im Planungsgebiet und in unmittelbarer Umge-
bung nicht vorhanden.

In Teilflachen sind Minderungen und Steigerungen des Lebensraumpotentials
zu erwarten. Die Wirkungen werden im Rahmen der Bilanzierung untersucht.

Landschaftsbild / Erholungs- und Erlebnispotential

Untersucht wird die Auswirkung des Vorhabens auf das Erscheinungsbild des Ortsbil-
des und der Kulturlandschaft.

Das Plangebiet ist eine kleinraumige Erganzung der Ortslage an der Orteinfahrt. Bei
Erhalt der vorhandenen Ahornreihe und bei guter architektonischer Gestaltung vor al-
lem des Einzelgeb&udes auf Flurstiick 605 bietet die Bebauung die Moglichkeit zur
Schaffung eines markanten und ortspragenden Ortseingangs. Pflanzgebote am Uber-
gang zur freien Landschaft verhindern einen stérenden Eingriff ins Landschaftsbild.

Das Bauvorhaben bedingt keinen wesentlichen und nachhaltigen Eingriff in das
Landschaftsbild mit seinem Erlebnis- und Erholungspotential

Zusammenfassung der verbal — argumentativen Eingriffsbewertung

Nachhaltige und erhebliche Eingriffe in

das Klimapotential,
das Landschaftsbild mit seinem Erholungs- und Erlebnispotential

sind nicht zu erwarten.

Die Bodenfunktionen und der Wasserhaushalt werden durch das Vorhaben erheblich und
nachhaltig beeintrachtigt. Dieser Eingriff wird mit Hilfe des nachfolgend beschriebenen Be-
wertungssystems fir eine quantitative Bilanz erfasst.

Fir die Bedeutung des Biotop- und Artenschutzpotentiales sind in Teilbereichen Verande-
rungen zu erwarten, die ebenfalls in der quantitativen Bilanz erfasst.

Quantitative Bewertung von Eingriff und Ausgleich
Die Bewertung der ortlichen Potentiale erfolgt in 5 Wertstufen:

0 = ohne 6kologische Bedeutung

1 = von geringer 6kologischer Bedeutung

2 =von durchschnittlicher 6kologischer Bedeutung
3 = von hoher 6kologischer Bedeutung

4 = von besonderer 6kologischer Bedeutung
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Bewertung des Eingriffs in den Bodenhaushalt

Vorhandenes Bodenpotential nach Punktwerten

Flache Okologische Bedeutung Hektar Punktwert
Wiesen / Weiden mittlerer bis hoher Nutzungsintensitdt hoch 3,0 0,34 1,02
Wiesenbéschungen hoch 3,0 0,09 0,27
Garten Durchschn. bis hoch 25 0,03 0,08
Wirtschaftsgebaude / Hofraum unbedeutend 0,0 0,08 0,00
Stral3en- und Wegeflachen unbedeutend 0,0 0,05 0,00
Summe 0,59 1,37
Bodenpotential nach Umsetzung der geplanten MalRnahmen

Flache Okologische Bedeutung Hektar Punktwert
Offentliche Griinflachen hoch 3,0 0,07 0,21
Nicht Uberbaubare Baugrundstiicksflachen (75%) durchschn. bis hoch 25 0,31 0,80
Uberbaubare Grundstiicksflachen (35%) *) unbedeutend 0,0 0,16 0,00
Verkehrsflachen unbedeutend 0,0 0,05 0,00
ISumme 0,59 1,01]

*) Aufgrund eines hohen Anteils an Nebenanlagen und Verkehrsflachen im MD wird ein

Wert Gber der GRZ von 0,30 angesetzt.

Der Wert des Bodenpotentiales wird um (1,37 — 1,04) 0,33 Punkte abgesenkt.
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Bewertung des Eingriffs in den Gewasserhaushalt

Vorhandenes Gewasserpotential nach Punktwerten

Flache Okologische Bedeutung Hektar Punktwert
Wiesen / Weiden mittlerer bis hoher Nutzungsintensitdt Durchschnittl. bis hoch 2,5 0,34 0,85
Wiesenbéschungen Durchschnittlich 2,0 0,09 0,18
Garten Durchschn. bis hoch 25 0,03 0,08
Wirtschaftsgebaude / Hofraum Unbedeutend 0,0 0,08 0,00
Stral3en- und Wegeflachen Unbedeutend 0,0 0,05 0,00
Summe 0,59 1,11

Gewadsserpotential nach Umsetzung der geplanten MalRnahmen

Flache Okologische Bedeutung Hektar Punktwert
Offentliche Griinflachen durchschnittlich 2,5 0,07 0,14
Nicht Uberbaubare Baugrundstiicksflachen (65%) durchschnittlich 2,0 0,31 0,62
Uberbaubare Grundstiicksflachen (35%) *) durchschnittlich 2,0 0,16 0,32
Verkehrsflachen unbedeutend 0,0 0,05 0,00
ISumme 0,59 1,08

*) Aufgrund eines hohen Anteils an Nebenanlagen und Verkehrsflachen im MD wird ein
Wert Gber der GRZ von 0,30 angesetzt.

Der Wert des Gewasserpotentiales wird um (1,11 — 1,08) 0,03 Punkte abgesenkt
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Aufwertung des Lebensraumpotentials

Vorhandenes Lebensraumpotential nach Punktwerten

Flache Okologische Bedeutung Hektar Punktwert
Wiesen / Weiden mittlerer bis hoher Nutzungsintensitét Gering bis durchschn. 1,5 0,34 0,51
Wiesenbéschungen mit Baumbestand Durchschn. bis hoch 25 0,09 0,23
Garten durchschnittlich 2,0 0,03 0,06
Wirtschaftsgebaude / Hofraum unbedeutend 0,0 0,08 0,00
Stral3en- und Wegeflachen unbedeutend 0,0 0,05 0,00
Summe 0,59 0,80

Lebensraumpotential nach Umsetzung der geplanten Mal3nahmen

Flache Okologische Bedeutung Hektar Punktwert
Offentliche Griinflachen Durchschn. bis hoch 25 0,07 0,18
Nicht Uberbaubare Baugrundstiicksflachen (65%) durchschnittlich 2,0 0,31 0,62
Uberbaubare Grundstiicksflachen (35%) unbedeutend 0 0,16 0,00
Verkehrsflachen unbedeutend 0 0,05 0,00
ISumme 0,59 0,80|

*) Aufgrund eines hohen Anteils an Nebenanlagen und Verkehrsflachen im MD wird ein
Wert Gber der GRZ von 0,30 angesetzt.

Der Wert des Lebensraumpotentiales bleibt unverandert
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Zur Vergleichbarkeit mit Ausgleichsmafinahmen an anderer Stelle werden die Potentiale
wie folgt gewichtet:

Abiotische Potentiale

10% fur den Klimahaushalt

10% fur den Wasserhaushalt

10% fir den Bodenhaushalt

20% fur Landschaftsbild / Erholungs- und Erlebnispotential

Biotisches Potential
50% fur das Arten- und Biotoppotential

Diese Gewichtung geht von einer etwa gleichwertigen Bedeutung der abiotischen und bio-
tischen Potentiale eines Landschaftsraumes aus.

Eingriff Ausgleich
Landschafts- Punktwert Gewich- Bereinigter | | Punktwert Gewich- Bereinigter
potential tung Wert tung Wert
Klima 10% 10%
Boden - 0,33 10% - 0,03 10%
Gewasser - 0,03 10% - 0,00 10%
Lebensrdume 50% 50%
Landschaftshild 20% 20%
Summe - 0,03

Der Eingriff ist innerhalb des Plangebiets nicht ausgleichbar und bedarf einer, wenn
auch geringen, Kompensation an anderer Stelle.

Beispielsweise wirde die Pflanzung von 4-5 grof3kronigen Einzelbaumen an einem fur die
Entwicklung der Bdume geeigneten Standort durch die Aufwertung der Arten- und Biotop-
schutzpotentials und des Orts-/ oder Landschaftsbildes den dargestellten Eingriff kompen-
sieren.

Prof. Arno S. Schmid und Manfred Rauh, Landschaftsarchitekten GmbH
Wegener Str. 7

89231 Neu — Ulm

Tel 0731 /98099410

Neu-Ulm 25.11.03
Manfred Rauh
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GEMEINDE: BERGHULEN M

ORTSTEIL: BUHLENHAUSEN
ALB-DONAU-KREIS

Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften

,UNTERER BUHL"

Entwurf: 09.12.2003

Stand:

22.11.2005

Begrindung gemafl 8 9 Absatz 8 BauGB

11

Erfordernis zur Planaufstellung

Stadtebauliche Begrindung und Art der Planung

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es erforderlich, einen
gualifizierten, rechtskraftigen Bebauungsplan fur das Gebiet ,Unterer Buhl* zu erstellen.
Ausgeldst wurde das Verfahren durch Bauvoranfragen von Bauinteressenten auf den
Flurstiicken 605 und 610.

Die Eigentimer des Flurstiickes 610 beantragten bei der Gemeinde Berghulen eine Be-
bauung ihres Grundstiickes entlang der Ulmer Stral3e durch zwei Wohnh&user mit Dop-
pelgaragen. Auf dem Flurstiick 605 befindet sich derzeit eine alte landwirtschaftliche
Scheune mit einem Pferdestall. Der Eigentiimer hat bei der Gemeinde Berghilen sein In-
teresse bekundet, auf dem unbebauten Teil des Flurstiickes 605 ein privat betriebenes
Kutschenmuseum zu errichten. Aufgrund von § 33 BauGB wurde zwischenzeitlich eine

Baugenehmigung fur dieses Bauvorhaben erteilt und baulich umgesetzt.

Die Grundstucke befinden sich im AufRenbereich. Die Voraussetzungen fir die Zulassig-
keit des Bauvorhabens gemafR § 35 BauGB sind nicht gegeben. Um eine Bebauung des
Grundstiickes zu ermdglichen, wurde durch das Landratsamt Alb-Donau-Kreis das Auf-
stellen eines Bebauungsplanes empfohlen.
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2.1

2.2

Raumlicher Geltungsbereich

Beschreibung des Geltungsbereichs

Das Gebiet umfasst eine Grof3e von ca. 0,6 ha und schliel3t im Norden an die Ulmer
StraRe an. Im Westen wird das Gebiet durch die bestehende Straf3enbebauung (Flst.
611) begrenzt. Im Siden und Osten grenzt es an die offene Feldflur.

Topographie

Das zu uberplanende Gebiet fallt von Nordwesten (NN 662.50 m) nach Sidosten (NN
657.00 m) ab. Das Gebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
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Einordnung in die tbergeordnete Planung

Das Plangebiet wurde mit der jiingsten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der

Verwaltungsgemeinschaft Blaubeuren-Berghiilen deckungsgleich aufgenommen.

Ausschnitt Flachennutzungsplan-vor der Fortschreibung:
BV EUN S N | 1 \ S TS

Rosendgkes

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das gesamte Plangebiet liegt im unbeplanten Auf3enbereich. Im Westen grenzt die un-
beplante StraRenbebauung (8 34 BauGB) der Ulmer StrafRe an. Die Grundstiicke befin-

den sich in Privatbesitz.
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Bestand innerhalb und au3erhalb des Geltungsbereichs

Entlang der Ulmer StralRe begrenzt eine Spitzahorn-Baumreihe und eine Baumgruppe
bestehend aus drei ortsbildprégenden Pappeln den StraRenraum. An die L 1236 ist ein
Gehweg und eine Busbucht angebaut. Zwischen der Baumreihe befindet sich eine Bus-
wartehalle.

Auf dem Flurstiick 605 befindet sich eine alte landwirtschaftliche Scheune mit einem
Pferdestall. Dieses Gebaude (Ulmer Straf3e 36) hat einschlief3lich seiner bestehenden
Zufahrt Bestandschutz, solange es baulich nicht verandert wird Im Herbst 2004 wurde
auf dem Flurstiick zuséatzlich ein Kutschenmuseum errichtet. Das Flurstiick 606 wird als
privater Nutzgarten bewirtschaftet. Es ist mit einer Geschirrhiitte bebaut. Die sonstigen
Grundstiicke werden als Griinland genutzt. Der Feldweg Flst. 607 ist als Schotterweg
angelegt.

Erschliefung und Versorgung

Das Plangebiet wird verkehrlich Uberwiegend durch eine neue ErschlieBungsstralle
(ehemaliger Feldweg Flst. 607) erschlossen. Der westlichste Bauplatz wird durch eine
neue Zufahrt an der Landstrale angeschlossen. Das landwirtschaftliche Anwesen (Ul-
mer Stral3e 36) ist Uber zwei bestehende Zufahrten an die L 1236 angebunden.

Das anfallende Niederschlagswasser der Hof- und Straf3enflachen sowie das Schmutz-
wasser wird gesammelt und in den Mischwasserkanal in der Ulmer Strafl3e angeschlos-

sen.

Das Dachflachenwasser ist getrennt zu fassen und in eine oberirdische Mulde einzulei-
ten. Die Versickerung des Niederschlagswassers ist Uber eine mindestens 0,30 m starke,
belebte Bodenzone vorzunehmen. Es ist ein Volumen von mindestens 2,5 m3100 m?
Dachflache und eine Grundflache von mindestens 8 m?/100 m? Dachflache bereitzustel-
len. Sickerschachte und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den Untergrund sind
nicht zulassig.

Die Trink-, Brauch- und Loschwasserversorgung wird mit entsprechend dimensionierten
Leitungen Uber eine Erweiterung des offentlichen Wasserversorgungsnetzes in der Ul-
mer Stral3e gewahrleistet.

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas erfolgt durch die Erdgas Sudwest GmbH
durch eine Erweiterung ihres Netzes. Die Deutsche Telekom und das Albwerk erweitern
ebenfalls ihre Netze und gewahrleisten die Versorgung des Plangebietes mit Telekom-

munikation und Strom.
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7.1

7.2

Begrindung der Plankonzeption

Stadtebaulicher Entwurf

Die vorliegende Entwurf sieht die Ausweisung von zwei Baupléatzen fur eine Einzel- oder
Doppelhausbebauung und ein Baufeld fur ein Kutschenmuseum vor. Die bestehende Lu-
cke in der StralRenraumbebauung zwischen der bestehenden Scheuer (Ulmer Stral3e 36)
und der bestehenden Wohnbebauung (Ulmer Stral3e 30) soll durch den vorliegenden
Entwurf geschlossen werden. Die Erkennbarkeit des Ortseinganges von Biihlenhausen
wird dadurch deutlich verbessert.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise
Mischgebiet:

Das Plangebiet ist durch den Schalleinwirkungsbereich der Landstral3e belastet. Der
westlich und nérdlich angrenzende unbeplante Innenbereich bildet sich aus gemischten
Bauflachen (Wohnbebauung, Schreinerei, Backerei). Die Ausweisung eines ,Mischgebie-
tes* im Sinne von 8 6 BauNVO stellt somit die konsequente Fortsetzung dar. Die Nut-
zungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 sind mit der Nachbarbebauung nicht vertraglich und
wurden deshalb ausgeschlossen.

Dorfgebiet:

Fir das ostliche Baufeld wurde ein Dorfgebiet ausgewiesen. Die 0. a. Begriindung fur
das Mischgebiet gelten ebenfalls fir das dstliche Baufeld (gemischte Bauflachen). Dar-
Uber hinaus dient die Ausweisung eines Dorfgebietes der rechtlichen Absicherung der
bestehenden Tierhaltung und des baulichen Bestandes auf diesen Grundstiicken. Die
Nutzungen nach 8§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und 9 sind mit der Nachbarbebauung nicht vertraglich
bzw. stadtebaulich nicht gewiinscht. Die landwirtschaftliche Nutzung wurde auf 10 Grol3-
vieheinheiten - ohne Schweine- und Geflligelhaltung - beschrankt. Dadurch soll ein mdg-
licher Konflikt zwischen Wohnen und Landwirtschaft vermieden werden.

Der vorliegende Entwurf soll die rechtliche Voraussetzung fur den Bau eines Kutschen-
museums schaffen. Die planungsrechtlichen Festsetzungen (Uberbaubare Grundstiicks-
flache, Trauf-/Firsthéhe etc.) wurden relativ grof3ziigig festgelegt. Samtliche Grundstiicke
befinden sich im Privatbesitz. Zur Vermeidung einer ungewollten und nicht kontrollierba-
ren Wohnungsbauentwicklung wird aus stadtebaulicher Sicht, eine Beschrankung der
Wohnnutzungen ( 8 5 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO bzw. 8§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB) erforderlich.
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7.3

7.4

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich im Abflussbereich eines Aufieneinzugsgebietes. Der Tief-
punkt der Gelandemulde liegt derzeit innerhalb der Baufenster. Die Untergeschosse der
geplanten Gebaude sind bei extremen Regenereignissen hochwassergefahrdet. Zum
Schutz vor Hochwasser aus dem Auf3eneinzugsgebiet wird am stidlichen Rand des west-
lichen Plangebietes eine Flache fir eine Aufschittung auf ein Niveau von mindestens
661.25 m.U.N.N. vorgeschrieben. Dadurch wird der Tiefpunkt der Gelandemulde an den
auRersten Rand des Plangebietes verlegt. Fir die weitere Ableitung des Niederschlags-
wassers wurde am sudlichen Rand des Ostlichen Baufeldes eine Flache fir die Regelung
des Wasserabflusses festgesetzt. Auf diesen Flachen sind offene Graben anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Graben sind mit einer Mindestbreite von 2,50 m und einer
Mindestiefe von 0,50 m anzulegen. Die Sohle der Grében ist mit einem Gefalle von min-
destens 2,0 % auszufuhren.

Im Rahmen der Anhoérung der Trager o6ffentlicher Belange wurde von dem Landratsamt
Alb-Donau-Kreis eine detaillierte Planung und Berechung der Hochwasserfreilegung ge-
fordert. Durch das Ingenieurbiro WASSERMULLER ULM GMBH wurde die Planung
durchgefuhrt. Die Ergebnisse der Berechnungen mit den detaillierten Beschreibungen
der notwendigen Maflinahmen liegen der Begriindung als Anlage bei und somit Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

Stellplatze

Durch die Lage des Plangebietes im landlichen Raum wird ein erheblicher Pendelverkehr
zu erwarten sein. Eine ausreichende offentliche Nahverkehrsanbindung kann nicht ge-
wébhrleistet werden. Der Anteil des individuellen Personverkehrs wird dadurch zwangslau-
fig hoher sein. Eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung, abweichend von der LBO auf
2,0 Stellplatze pro Wohnung, wird als notwendig angesehen.
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Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit

Die Grunordnungsplanung einschliel3lich einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wurde durch
das Buro Prof. Arno S. Schmid und Manfred Rauh erstellt. Der Erlauterungsbericht liegt
der Begrindung als Anlage bei. Der Eingriff in die Natur und Landschaft kann nicht voll-
standig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Die erforderlichen Ersatzpflan-
zungen werden im Zuge der Ausgleichsmalinahmen fir das Gewerbegebiet ,Sinkenbrei-
te“ und das Baugebiet ,Ostlicher Ortsrand IIl“ im Gewann ,Am Heuweg*, Flst. 4038, Ge-
markung Berghiilen, durchgefinhrt.

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Das landwirtschaftliche Wegenetz bleibt unberthrt. Der Abfluss des Niederschlagwas-
sers aus dem Aul3eneinzugsgebiet wird gewahrleistet. Das Flurstiick 605 wird durch die
Ableitung des Niederschlagswassers nicht starker belastet als bisher. Die bestehenden
Gebaude auf dem Flurstiick 605 werden im Bestand geschitzt und rechtlich abgesichert.

Die in unmittelbarer Nahe zur L 1236 liegenden westlichen Baugrundstiicke sind im Im-
missionsbereich der Stral3e. Bei der letzten amtlichen Verkehrszahlung im Jahre 2000
wurde eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von ca. 3155 Kfz /24 h,
SV 312 Kfz/24h ermittelt. Eine Uberschlagige Berechnung des Larmaufkommens der
L 1236 ergab, dass die fir ein Mischgebiet gemafl? DIN 18005 empfohlenen Richtwerte
noch eingehalten werden. Es wird geraten, an den der StrafRe zugewandten Gebaudesei-
ten, Schallschutzfenster vorzusehen. Bei der Planung ist darauf zu achten, dass schutz-
wirdige R&umen und Fensterdffnungen schalltechnisch guinstig angeordnet werden.

Generell sind keine Nachteile fur Dritte zu erwarten.

Aufgestellt:

Ulm, den 09.12.03 / 20.09. / 22.11.05 Berghilen, den 09.12.03/ 20.09./22.11.05
WASSERMULLER ULM GMBH BURGERMEISTERAMT BERGHULEN
INGENIEURBURO MANGOLD, BURGERMEISTER
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