oy

STADT AULEN DORF

BEBAUUNGSPLAN
UND
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

,Ober der Ach — Anderung und
Erweiterung®
1. Anderung

TEXTTEIL
ZUM BEBAUUNGSPLANENTWURF
UND ZUM ENTWURF DER ORTLICHEN
BAUVORSCHRIFTEN
VOM 26. APRIL 2024

Planaufsteller Bebauungsplananderung:
Ingenieurbiiro Max Huchler

Stockacker 1

88454 Hochdorf-Schweinhausen

Aufgestellt:
Schweinhausen, 26. April 2024

e ks

Dipl.Ing.(FH) Max Huchler



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Ober der Ach — Anderung und Erweiterung®, 1. Anderung* Seite 2
Textteil zum Bebauungsplanentwurf und zum Entwurf der drtlichen Bauvorschriften vom 26.04.2024

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

21

2.2

2.21

222

23

24

241

242

243

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI.I, S.3634)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI.I, S.394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI.I, S.3786)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBIL.I, S.176)

Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr.7,
S.357, ber. S.416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023
(GBI. S.422)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I, S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.l, S.1802)

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S.581, ber. S.698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27.06.2023
(GBI. S.229, 231)

Satzung fiir den Bebauungsplan nach § 10 BauGB

Art der baulichen Nutzung
§9(1)1. BauGB
§ 4 BauNVvVO

WA
Allgemeines Wohngebiet nach §1 (6) und § 4 (1) und (2) BauNVO, die Ausnahmen nach § 4
(3) BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mal der baulichen Nutzung

§9 (1) 1. BauNVvVO

§§ 16 -21 a BauNVO
Geschol¥flachenzahl GFZ: maximal 0,8
Grundflachenzahl GRZ: maximal 0,4
Zahl der Vollgeschosse: maximal 2

Gebaudehdhen

maximale zulassige Gebaudehohe: 8,0 m, gemessen von der Oberkante
festgelegter ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) bis zum héchsten Punkt der
Dachhaut

Begrenzung der zulassigen Zahl der Wohneinheiten
§9 (1) 6 BauGB
Je Wohngebéaude sind max.2 Wohneinheiten zugelassen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Gebaudestellung
§ 9 (1) 2und 4 BauGB i.V.m. §§ 22 — 23 BauNVO
§ 12 und 14 (1) und (2) BauNVO

Kellergeschosse und unterirdische Anlagen

Kellergeschosse sind nicht zugelassen,

unterirdische Bauwerke und Anlagen sind bis in eine Tiefe von maximal 1,50 unter EFH
zulassig.

Offene Bauweise
Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenze
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen festgelegt
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- 1 1 - Baugrenze

2.4.4 Garagen, Carports und Stellplatze
Garagen, Carports und tberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der lberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig.
Offene Stellplatze sind auf dem Grundstiick innerhalb der Uberbaubaren Flachen, aul3erhalb
nur entlang der ErschlieRungsstralle zuldssig.

2.5 Verkehrsflachen
§9 (1) 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflache

IEI Offentlicher Parkplatz

2.6 Flachen fur Versorgungsanlagen
§9 (1) 14 BauGB

O Trafostation

2.7 Mit Leitungsrechten zu belastende Flache
§9 (1) 21 BauGB

w e Leitungsrecht fur Wasserleitung zugunsten des Wasserversorgungs-
e verbandes ,Obere Schussentalgruppe*

E I‘_=-==-= Leitungsrecht fiir Stromkabel zugunsten der Netze BW und fir

SheEaEs Abwasserleitung zugunsten der Stadt Aulendorf

o Leitungsrecht fiir Abwasserleitungen zugunsten der Stadt Aulendorf
e N e | o B |

2.8 Grinflachen
§ 9 (1) BauGB

-------------------------- Offentliche Griinflache zu Randeingriinung des Gebietes und zur
""""""" Durchgriinung des StralRenraumes

E[ Kinderspielplatz

29 Mafinahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
§9 (1) 20 und 25 a und b BauGB

2.91

Pflanzgebot fir Baume auf 6ffentlichen und privaten Flachen entlang
der ErschlieBungsstralten sowie dem Spielplatz
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Pro Baugrundstlck ist mindestens ein Laubbaum gem. Pflanzliste 1
zu pflanzen. Das Pflanzgebot auf der privaten Grinflache kann hierzu
angerechnet werden. Eine Verschiebung des Baumstandortes um bis
zu 5 m ist zulassig.

Pflanzgebot Straucher auf 6ffentlichen Grinflachen gem. Pflanzliste 2

Strauchhecken 3-reihig mit beidseitigem Krautsaum, 2x verpflanzt, mit
1 m Pflanzabstand in und zwischen den Reihen. Das Pflanzgebot
kann ausnahmsweise fir Mallnahmen flir die Zauneidechsen (vgl.
Festsetzungen Ziff. 2.9.7) unterbrochen werden. Der 6ffentliche
Pflanzgebotsstreifen entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze von
Fist.Nr. 804/2 darf ausnahmsweise in diesem Bereich fiir eine
maximal 2,5 m breite gekieste Zufahrt zur Bewirtschaftung des
Restgrundstiicks von Flst.Nr. 113/23 auf 2,5 m verschmalert werden.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Bei
Abgang ist als Ersatz an gleicher Stelle ein in Habitus und Sorte
vergleichbares Geholz zu pflanzen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.
Bepflanzungen sind daher nach Bahn- Richtlinie 882 ,Handbuch
Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle“ zu planen und
herzustellen®.

Die fir die Planung erforderliche Richtlinie 882 kann bei der folgenden
Stelle bezogen werden:

DB Kommunikationstechnik GmbH, Medien- und
Kommunikationsdienste, Logistikcenter, Kriegsstral3e 136, 76133
Karlsruhe, Tel.: 0721-938-5965, Fax: 0721-938-5509 dzd-
bestellservice@deutschebahn.com

Fur die Stralenbeleuchtung und die Beleuchtung der privaten
Grundstulicke sind nur LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von
3.000 — 3.500 Kelvin zugelassen. Leuchtkorper und Reflektoren sind
so auszurichten, dass sie nach unten gerichtet sind.

Die Lichtpunkthohe darf maximal 4,5 m iber der Gelandehéhe am
Standort der Lampe betragen.

Es sind insektendichte Leuchten zu verwenden.

Fir private Beleuchtungen sind Bewegungsmelder zu verwenden.

Fur Photovoltaikanlagen sind nur mono-kristalline Solarmodule mit
geringer Polarisationswirkung (< 6% Reflexion von polarisiertem Licht)
zuldssig.

Zur nachhaltigen Sicherung von Zauneidechsen sind im Grinstreifen
an der nordlichen Gebietsgrenze mindestens an 3 Stellen Zaun-
eidechsenhabitate an sonnigen Stellen (jeweils in einem Umfang von
mindestens 30 m?) anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Es sind
dabei Versteckmdglichkeiten und Sonnenplatze aus Steinhaufen,
Trockenmauern, Holzstapeln oder Baumwurzeln zu schaffen. Zur
Eiablage sind Sandhaufen anzulegen. Zum Schutz vor Katzen und
Hunden sind Sonnen- und Eiablageplatzen grof3zigig mit Maschen-
drahtzaun, Estrichmatten oder &hnlichem abzudecken.

Zur Vermeidung von Individuenverlusten und Habitatverschlechterung
bei Zauneidechsen ist ein Streifen von mindestens 5 m Breite der
Grunflache am nérdlichen Rand des Baugebiets wahrend der
gesamten Bauzeit gegen Befahren mit schwerem Baugerat,
Ablagerungen und sonstigen mechanischen Beeintrachtigungen

zu schitzen (z. B. Absperrung durch Bauzaun).


mailto:dzd-bestellservice@deutschebahn.com
mailto:dzd-bestellservice@deutschebahn.com
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Fur die Dacheindeckung sind Kupfer, Zink und Blei sowie Dachein-
deckungsmaterial mit Anteilen dieser Metalle nicht zugelassen. Die
Eindeckung/Verkleidung von max. 10 m2 pro Grundstiick mit solchen
Materialien ist zulassig.

Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbare Mal} zu reduzieren.
Innerhalb der Baugrundstiicke und auf nicht befahrbaren 6ffentlichen
Wegen sind fir befestigte Flachen nur wasserdurchlassige Belage
zugelassen (z.B. Pflasterbelage mit Rasenfugen, Schotterrasen,
wassergebundene Decke u.d.). Auf Untergrundverdichtungen
innerhalb der Baugrundstticke ist so weit als mdglich zu verzichten.

Das Regenwasser der privaten Grundstiicke ist gedrosselt in die
Booser Ach einzuleiten. Das Regenwasser der Stral3en ist an den
Mischwasserkanal einzuleiten.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
§ 9 (1) 24 BauGB

Bei den Gebauden entlang der Bahnlinie sind die Grundrisse so auszubilden, dass
keine Fenster von Wohn- und Schlafrdumen an der zur Bahnlinie orientierten
Gebaudeseite angeordnet werden. Bei den Gebauden in den Larmpegelbereichen Il
und IV sind in den nicht nur vorribergehend zum Aufenthalt von Menschen
vorgesehenen Raumen die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Maf3 nach
Tabelle 7 der DIN 4109 zu erflllen (Nachweis des Schallschutzes gegen Aufenlarm).

Nach der Tabelle 7 der DIN 4109 sind folgende Anforderungen an das erforderliche
Schallddmm-Mal} des jeweiligen AuRenbauteils (erf. R’ wres) nachzuweisen:

Raumart erf. R w,res des AuRenbauteils
LPB Il LPB IV

Aufenthaltsraume in Wohnungen 35dB 40 dB

Buroraume und ahnliches 30dB 35dB

An AulRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgetibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die oben genannten Anforderungen sind in Abhéangigkeit vom Verhaltnis der

gesamten AuBenflache zur Grundflache geman DIN 4109 zu korrigieren.

In der Teilflache des Planungsgebiets der mindestens dem Larmpegelbereich Ill

zuzuordnen ist, ist in Gberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen der Einbau von
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen oder von kontrollierten Liiftungsanlagen

mit Warmerltckgewinnung vorzusehen.

Grundlage fur die Bemessung der Malnahmen zum Schutz gegen Auenlarm sind

die L&rmpegelbereiche des Isophonenplanes 2023-03.

Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdume vor Larmbeeintrachtigungen durch den
Schienenverkehr sind die technischen Baubestimmungen (VwVTB) nach der DIN 4109-1:
2016-07 sowie die DIN 4109-2: 2016-07 zu beachten (vgl. A5 der VWVTB). Es gilt die jeweils
technische Baubestimmung in der im Zeitpunkt der Genehmigung glltigen Fassung.

Hohenlage der baulichen Anlagen
§ 9 (2) BauGB

EFH GNN festgesetzte Erdgeschossfulbodenhdhe des Wohngebaudes
siehe Planeinschrieb
Die ErdgeschofRfullbodenhdhe darf max. 0,30 m Uber der
festgesetzten Hohe liegen.
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212 Planbereich
§ 9 (7) BauGB

N R Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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3. Satzung fiir die 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

3.1.1  Dachaufbauten
Dachaufbauten sind mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie nicht
zulassig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie dirfen nur mit der gleichen Neigung wie
das Dach bis maximal 50 cm aufbauend ausgefiihrt werden.

3.1.2 AuRenwandgestaltung
Fir die AuRenwandgestaltung der Gebaude ist Putz mit hellem Anstrich oder/und hell bzw.
naturfarben behandeltes Holz zu verwenden.

3.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstuicke
§ 74 (1) 3 und (3) LBO

3.2.1 Gelandeveranderungen
Gelandeveranderungen zur Anpassung des Gelandes an die Gebaude, die Nachbar-
grundstiicke und die Verkehrsflachen sind bis zu 1,00 m Hoéhe als Anbdschung oder Abtrag
bzw. mit Stitzmauer mit max. 1,00 m Héhe zulassig.

3.2.2 Einfriedungen
An den Grundstlcksgrenzen sind als Einfriedung zulassig:
- geschnittene Hecken gemaR Pflanzliste Nr.3,
- frei wachsende Hecken gemaf Pflanzliste Nr.1,
- in den Hecken integrierte Maschendrahtzaune bis max. 1,00 m Zaunhoéhe,
- Zaune ohne Sockel bis max. 1,00 m Zaunhéhe.
Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstiicke sind entlang der
Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung bzw. einer
Leitplanke abzugrenzen.

3.2.3 Garagen
Garagen mit senkrechter Zufahrt zur 6ffentlichen Straenverkehrsflache missen von diesen
einen Abstand von mind. 5,00 m einhalten.

3.2.4 Stellplatze
Pro Wohnung sind folgende Stellplatzanzahlen auf dem Grundsttick, auf dem sich die
Wohnung befindet, auszuweisen:
Wohnflache bis einschl. 50 m2 Grundflache, 1 Stellplatz
Wohnflache iber 50 m2 Grundflache, 2 Stellplatze
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Hinweise

z.B. 113/6 Flurstiicksnummer

/ bestehende Grundstiicksgrenzen

_———— geplante Grundstlcksgrenze

g0 Bemassung

Hochwasserlinie HQ1o00
Hochwasserlinie HQExtrem

ungefahre Grundstiicksgroflie

Grundstlcksplanungsnummer

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Baumalinahmen archaologische Fundstellen angeschnitten oder Funde
gemacht werden, ist das Landesdenkmalamt unverziglich zu beachrichtigen. Auf § 20
Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Schutz des Mutterbodens
Mutterboden ist entsprechend § 202 BauGB zu schitzen.

Pflanzabstande

Bei Anpflanzungen entlang der Bahnlinie ist das Merkblatt der Deutsche Bahn AG Gber
Pflanzabstidnde zum Gleis zu beachten. Der Eigentiimer der Bepflanzung ist verpflichtet, diese
zu pflegen um eine Gefahrdung des Bahnbetriebes auszuschlieRen.

Grundwasser

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem.
§§ 8,9,10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim
Landratsamt Ravensburg zu beantragen. Die fur das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen mussen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu beféhigten Sach-
verstandigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein Formblatt Uber die notwendigen
Unterlagen ist bei der Unteren Wasserbehérde erhaltlich. Eine Erlaubnis fur das Zutage-
fordern und Zutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann
grundsétzlich nur voriibergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene Erschlielung von Grundwasser hat der Unternehmer gem. § 49
Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes unverziglich anzuzeigen.
Die Untere Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen.
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4.10

4.1

Artenschutz

Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei Végeln und Fledermausen sind Gehdlzrodungen
aullerhalb der Vogelbrutzeit, wahrend der Vegetationsruhe von Oktober bis Ende Februar,
durchzufihren.

Bei der Bebauung ist darauf zu achten, dass keine Strukturen und Fallenwirkung fir Kleintiere
entstehen, wie z.B. bodengleiche Lichtschachte ohne feinmaschige Abdeckung, tiefe
Abflussrinnen oder Gullys unmittelbar an hohen Bordsteinen.

Zur Verringerung der Barrierewirkung sind Sockel von Einfriedungen unterbrochen
auszufihren, damit sie fir Kleintiere durchlassig werden. Auch hohe Bordsteine sollten, damit
sie fur Kleintiere Gberwindbar werden, ca. alle 20 m abgesenkt oder abgeschragt werden.

Zur Foérderung der immer seltener werdenden Gebaudebriter wird die Anbringung von
kinstlichen Nisthilfen fiir Végel und Fledermause an den geplanten Gebduden empfohlen.

Entwasserungssystem

Die Entwasserung erfolgt in einem Trennsystem, bei dem das hdusliche Schmutzwasser und
das Regenwasser der StraRen in die bestehende Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.
Das Regenwasser der Grundstiicke wird dem Vorfluter zugefiihrt. Hierzu wird das Nieder-
schlagswasser auf den Grundsticken mittels Retentionsanlagen zurtickgehalten und
gedrosselt abgeleitet.
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5.

5.1

5.11

5.1.3

Anhang
Pflanzlisten

Pflanzliste 1
Strallenbaume

Pflanzliste 2
Gehdlzgruppen auf
festgesetzten
offentlichen und
privaten Grunflachen

Pflanzliste 3
geschnittene Hecken

Acer campestre
Aesculus x carnea
Aesculus hippocastanum
Crataegus Carrierei
Malus floribunda

Prunus subhirtella
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Feldahorn

Rote Kastanie
Rosskastanie

Apfeldorn

Zierapfel
Fruhlings-Kirsche
Mehlbeere

Gewodhnliche Eberesche
Winterlinde

Obstgehdlze als Hochstamm oder Halbstamm in Sorten

Straucher

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera vulgare
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa canina
Rosa rugosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Ligustrum "Atrovirens’
Philadelphus "Erectus’
Prunus laurocerasus
Spirea x vanhoulttei

Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnul®

WeilRdorn
Heckenkirsche
Liguster

Schlehe

Gemeinde Heckenrose
Kartoffelrose

Salweide

Holunder

Gartenflieder
Gewodhnlicher Schneeball

Hainbuche

Weiltdorn

Liguster

Liguster Immergrin
Gartenjasmin

Aufrechte Loorbeerkirsche
Prachtspiere
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