GEMEINDE: BERGHULEN

ORTSTEIL: BUHLENHAUSEN

KREIS:

ALB-DONAU-KREIS

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

- PLANUNGSRECHTLICHER TEIL -

DES BEBAUUNGSPLAN UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»OSTLICHER ORTSRAND IV*

Entwurf: 19.09.2017 / Stand: 05.12.2017

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m. W. v. 29.07.2017
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt ge&ndert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) m. W. v. 13.05.2017

Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt
geéndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99) m. W. v. 11.03.2017

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes

bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden

aufgehoben.
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2.1
2.11

2.1.11

2.1.1.2

2.2
221
2211
2.2.2

2221

2.2.3

2231

2.3

231

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 1-15BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 4 BauNVO

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3 sind Bestandteil des Bebauungsplanes

und somit zuléssig.

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 4 - 5 sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und somit unzulassig.

Mald der baulichen Nutzung (8 16 - 21a BauNVO)
Grundflachenzahl (8 19 BauNVvO)
Siehe Einschriebe im Plan

Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2, § 20 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan
Die lichte Hohe von Hohlrdumen zwischen der Decke des 2. Vollgeschosses und
dem Dach darf maximal 2,50 m betragen.

Hohe der Gebaude (8 16 Abs. 2 BauNVvO)

Siehe Einschriebe im Plan

Die festgesetzte maximale Gebaudehthe wird gemessen von der
ErdgeschossfuBbodenhdhe/Rohfuboden bis zur Oberkante Firstziegel bzw.

Oberkante Dachabschluss.

Bauweise (8 22 BauNVvO)

siehe Einschriebe im Plan

Offene Bauweise im Sinne von 8 22 Abs. 2 BauNVO — nur Einzel — und

Doppelhauser zulassig.
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2.4

241

24.2

2.4.3

24.4

2.5

251

2.6
2.6.1

2.7
2.7.1
2.7.1.1
2.7.1.2

2.7.1.3

2.8

28.1

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind in  den nicht (berbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig. Vor der Garagenzufahrt ist ein Stauraum von 5,00

m freizuhalten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit es sich um Geb&aude
handelt, in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, die den

ErschlieBungsstralRen zugewandt sind, nicht zuldssig.

Nebenanlagen nach 8 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung dienen, sind in den

nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von 8 5 Abs. 6 Nr. 1 und 2 LBO

sind generell auerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Die im Plan eingetragenen Sichtfelder sind von Sichthindernissen aller Art tiber 0,80

m Hohe Uber Fahrbahnoberkante freizumachen und auf Dauer freizuhalten.

Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die im Plan gekennzeichneten Flachen (LR) sind durch Leitungsrechte zugunsten
der Ver-/Entsorgungstrager (Regenwasserkanal) belastet. Bauliche Anlagen -
ausgenommen Park- und Stellplétze - sind nicht zulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen wird wie folgt beschrankt:
Max. 3 Wohnungen je Baugrundstiick mit Einzelhausbebauung

Max. 2 Wohnungen je Baugrundstiick mit Doppelhaushélfte

Ausnahmsweise kann davon abweichend auch eine gréf3ere Zahl an Wohnungen

zugelassen werden.

Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die im Plan eingetragene ErdgescholR-RohfuRbodenhdéhe (EFH-R) darf nicht
Uberschritten werden. Eine Unterschreitung ist unter Berlcksichtigung der
Ruckstauebene zuléssig. Sie ist in den Eingabepléanen (Schnitte und Ansichten)

darzustellen.
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2.9

291

29.1.1

2.9.2

29.21

2.10

2.10.1

2.11

2111

2.11.2

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Bdschungen/Stutzbauwerke

Boschungen und Stitzbeton fur Randeinfassungen, die zur Herstellung der
ErschlieBungsstral3e erforderlich sind, sind auf den Baugrundstticken zu dulden.

StralRenausstattung

Masten fur die Stral3enbeleuchtung und Schaltschranke sowie Verkehrszeichen sind

bis zu einer Tiefe von 0,50 m ab Randsteinhinterkante zu dulden.

Offentliche Griuinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Auf den gekennzeichneten Flachen sind Einzelbaume und Straucher entsprechend

pfg 1, 2 & 4 anzupflanzen.

Malnahmen und Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MafRnahme: Versickerung bzw. Rickhaltung des Dachwassers der Baugrundstiicke

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StraRenflachen ist
getrennt zu fassen und in den Regenwasserkanal im Stralenbereich einzuleiten.
Das so gesammelte Wasser wird der Fldche zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft zugefiihrt und zur Versickerung gebracht.
Sickerschachte und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den Untergrund sind
nicht zuléssig. Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauplanen

darzustellen.

MalRnahme: Stellplatze-, Stauraum-, Zufahrts- und Zugangsflachen sind so
herzustellen, dass das darauf anfallende Niederschlagswasser flachig versickern

kann.
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2.12

2.12.1

2.12.2

2.12.3

2124

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

Pflanzgebot 1 (pfgl) — Stralenraumbepflanzung

Auf die im Plan festgesetzten Flachen sind Baume der Artenliste 1 anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Je Baumstandort sind mindestens 15 mz2 (kleinste Breite
3,00 m) verdichtungsfreie Vegetationsflache anzulegen und gértnerisch zu
unterhalten. Bei geringerem Flachenangebot ist der durchwurzelbare Bodenraum
durch bautechnische Malinahmen entsprechen der FLL Richtlinien ,Empfehlungen

fur Baumpflanzungen — Teil 2, Standortverbesserung“ bereit zu stellen.

Pflanzgebot 2 (pfg 2) — Baumpflanzungen

In den festgesetzten Grinflachen sind Baume gemanR Planeintrag zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Zu verwenden sind BAume der Artenlisten 2a.

Die Vegetationsflachen aulZerhalb der Baumstandorte sind als Magerrasen
herzustellen (Regelsaatgutmischung fur trockene Lagen mit Krautern) und extensiv
(max. 2 Schnitte jahrlich) zu unterhalten. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt
abzuraumen. Als Substrat fir die Magerrasenflachen ist ein Gemisch aus 30 %

Oberboden und 70 % Kalksplitt mit 20 cm Einbaustérke zu verwenden.

Pflanzgebot 3 (pfg3) — Allgemeines Flachenpflanzgebot

Auf den Baugrundstiick ist je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache mindestens
ein Laubbaum der Artenliste 2 a oder 2 b anzupflanzen. Fur Strauchpflanzungen auf
den Baugrundstiicken sind die Straucharten der Artenliste 3 fir mindestens 30 % der
Pflanzflachen zu verwenden. (Auch als Schnitthecke verwendbar). Koniferenhecken

sind im StraRenraum und am Ortsrand unzulassig.

Pflanzgebot 4 (pfg4) / Versickerungsmulde

Auf den Grunflachen sind begleitend zur Versickerungsmulde mehrere Baume

anzupflanzen (Pflanzliste 2b und 4a).

Artenliste 1 — Baume im Stral3enraum, Mindestpflanzgrof3e H 3xv, Stu 16/18

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus serrulata "Kanzan’ - Nelkenkirsche

Pyrus calleryana "Chanticleer” - Stadtbirne

Sorbus torminalis - Elsbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche, Vogelbeere
Corylus colurna - Baumhasel
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Artenliste 2a — Baume Mindestpflanzgréf3e H 3xv, Stu 16/18

Carpinus betulus
Prunus avium

Sorbus torminalis
Sorbus aucuparia

- Hainbuche,

- Vogelkirsche

- Elsbeere

- Eberesche, Vogelbeere

Artenliste 2b : Regionaltypische Obsthochstdmme, Mindestpflanzgrée H 8/10

Apfel
Bitterfelder
Bohnapfel
Gewlrzluiken
Glockenapfel
Jakob Fischer

Schwabischer Rosenapfel o. a.

Birnen

Bayerische Weinbirne

Fasslesbirne
Palmischbirne
0. a.

Artenliste 3 — Straucher trockener bis frischer Standorte

Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa glauca

Rosa spinossissima
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Artenliste 4a — Baume in Retentionsflachen MindestpflanzgroRe H 3xv, Stu 16/18

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Prunus padus
Quercus robur

Tilia cordata

Hainbuche
Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel

Liguster
Heckenkirsche
Hundsrose
Zaunrose
Bibernellrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

- Spitzahorn

- Bergahorn,

- Schwarzerle

- Traubenkirsche
- Stieleiche,

- Winterlinde,

Artenliste 4b — Straucher frischer bis feuchter Standorte, mind. 1x verpflanzt

Cornus sanguinea
Salix viminalis

Salix cinera
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Hartriegel
Korbweide
Grauweide

- Roter Holunder
Wasserschneeball

Artenliste 4c: Initialpflanzungen:

Phragmites communis
Schoenoplectus lacustris

- Schilf
- Teichbinse
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3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

3.2.1

3.2.2

Hinweise

Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone I1lIB des rechtskraftigen
Wasserschutzgebietes Blaubeuren-Gerhausen der Albwasserversorgungsgruppe lll.

Die Bestimmungen der Schutzzonenverordnung vom 03.12.2003 sind einzuhalten.

Innerhalb dieses Gebietes sind Grundwasserentnahmen zur Warmenutzung sowie

die Errichtung von Erdwarmesonden nicht zulassig.

Erdwarmekollektoren ohne Kontakt zum Grundwasser und auferhalb von
Wasserschutzgebieten koénnen als flache Erdaufschlisse anzeigefrei errichtet
werden. Ausnahme innerhalb eines Wasserschutzgebietes sind

Erdwarmekollektoren anzeigepflichtig.

Erdwarmesonden fir den Betrieb von Warmepumpen fir die Gebaudebeheizung
sind generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen. Fur den Betrieb der
Erdwarmesondenanlage ist zudem eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Auskinfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und. Arbeitsschutz beim Landratsamt
Alb-Donau-Kreis.

Archéaologische Funde

Aufgrund der N&he zu archaologischen Befunden (jungsteinzeitliche Siedlung,
Grabhugel) ist bei Bodeneingriffen im jetzt Uberplanten Gebiet dringlich mit
archéologischen Funden und Befunden — Kulturdenkmalen gem. 8 2 DSchG - zu
rechnen.

Sollten bei der Durchfihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zu Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (8§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Der vorgesehene Beginn von
jeglichen Erdarbeiten ist mindestens 2 Wochen vor dem geplanten Termin

schriftlich anzuzeigen.
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3.2.3

3.3

3.3.1

3.4

34.1

3.4.2

3.5

351

3.5.2

Dariiber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG

verwiesen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass auftretende Geruchs-, Staub-, Larm und
Erschitterungsimmissionen durch die in der Nachbarschaft vorhandene
Landwirtschaft und sowie die Ausbringung von Flissigmist zu dulden sind.

Ebenso sind Beeintrachtigungen durch den landwirtschaftlichen Verkehr an dem an

das sudlich an das Wohngebiet angrenzenden Feldweg hinzunehmen.

Grindung

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich von Gesteinen des Unteren
Massenkalks.Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten,

Hohlraume, Dolinen) sind nicht auszuschlie3en.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wabhl
und Tragfahigkeit des  Grindunghorizontes, zum  Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Luft-Warme-Pumpen ist Folgendes zu beachten: Die von
einer Luft-Warme-Pumpe verursachten Gerauschemissionen dirfen nicht zu einer
Uberschreitung der Immissionswerte der technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) beitragen. Es gelten folgende Richtwerte im allgemeinen
Wohngebiet: tagsiiber 55 dB(A) / nachts 40 dB(A). Fir die Einhaltung der
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist der Betreiber der Luft-Warme-Pumpe

verantwortlich.

Auf den Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationéren
Geraten (Klimageréte, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) des LAl -  Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft  fir

Immissionsschutz wird verwiesen
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4 Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 23.05.2017 beschlossen, den Bebauungsplan
und die ortlichen Bauvorschriften ,Ostlicher Ortsrand 1V* aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss ist am
01.06.2017 im Mitteilungsblatt 2017 / Nr. 22 der Gemeinde Berghilen ortsiblich bekannt gemacht

worden.

Der Gemeinderat hat in seiner o6ffentlichen Sitzung vom 19.09.2017 beschlossen, den Entwurf des
Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Ostlicher Ortsrand IV und seine Begriindung vom
09.10.2017 bis 10.11.2017 offentlich auszulegen. Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung sind am
28.09.2017 im Mitteilungsblatt 2017 / Nr. 39 der Gemeinde Berghilen mit dem Hinweis darauf ortsublich
bekanntgemacht worden, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.
Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB mit dem
Schreiben vom 02.10.2017 benachrichtigt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften mit der Begriindung hat in der Zeit
vom 09.10.2017 bis 10.11.2017 o&ffentlich ausgelegen.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 05.12.2017 die wahrend der Auslegungsfrist
eingegangenen Anregungen geprift. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom 15.01.2018

mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 05.12.2017 den Bebauungsplan und die 6rtlichen

Bauvorschriften ,Ostlicher Ortsrand IV* als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat von Berghtilen wurde am 14.12.2017 im Mitteilungsblatt
2017 / Nr. 50 der Gemeinde Berghilen ortstiblich bekannt gemacht.

Das Anzeigeverfahren gemal § 4 Abs.3 GemO wurde am .............cccueeee durchgefhrt.

Das Verfahren wurde ordnungsgemanR durchgefihrt.

Bernd Mangold, Birgermeister
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5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom 05.12.2017 Uberein.

Ausgefertigt: 06.12.2017

Birgermeister Berghtlen

Bernd Mangold, Burgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 23.05./19.09. / 05.12.2017
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