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2. Ortliche Bauvorschriften Entwurf
Stadt Riedlingen, Gemarkung Pflummern, Landkreis Biberach 2-1355
Schriftlicher Teil (Teil B 1.) Entwurf

Bebauungsplan ,,Zehntscheueracker 4%,
Stadt Riedlingen, Gemarkung Pflummern

Landkreis Biberach

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil (Teil B 1.).
Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A) be-
grenzt. Lageplan M 1 : 1.000

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Neugefasst durch Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176).

- Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Bisherige Festsetzungen:
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen
von Bebauungspléanen aul3er Kraft.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB und BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB und § 1 (2) BauNVO)

1.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA) (§ 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

1.1.1.1 Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
- Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.1.1.2 Nicht zul&ssig sind:
Folgende in § 4 (2) BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen sind geman
8§ 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzuléssig:
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke,
- nicht stérende Handwerksbetriebe.

Folgende in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind ge-
maf 8§ 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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1.2
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1.2.2

1.2.3
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- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB i. V. m. 88 16 - 21 a BauNVO)

Grundflachenzahl (8 9 (1) 1 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)
— siehe Einschrieb im Lageplan —

Geschossflachenzahl (8 9 (1) 1 BauGB und 8§ 20 BauNVO)
— siehe Einschrieb im Lageplan —

Zahl der Vollgeschosse (89 (1) 1 BauGB und 8§16 (2) BauNVO)
— siehe Einschrieb im Lageplan —

Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) 1 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)
Die Gebaudehdhe ist beschrankt.

Die Traufhohe wird gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossrohful3bodenhdhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante der Dachkonstruktion. Die Dach-
konstruktion bezeichnet das Traggerist eines Daches, die fur die Standsicherheit notwen-
dige Konstruktion (vergl. Hohenlage von Gebauden).

Die Firsththe wird gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen (Satteldach) (vergl.
Hohenlage von Gebauden).

Die Gebaudehthe beim Pultdach, bzw. versetzt am Hochpunkt gegeneinander gebautes
Pultdach, wird gemessen von der tatsachlichen ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) bis
zur hochsten Stelle der Dachflache (vergl. HOhenlage von Geb&uden).

Die Gebaudehothe beim Flachdach wird gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossroh-
fuBbodenhdhe (EFH) bis zur Oberkante der Attika (vergl. Hohenlage von Geb&auden).

Beim versetzten Pultdach (versetzt am Hochpunkt gegeneinander gebautes Pultdach) darf
der Versatz maximal 2,00 m betragen.

Il mit HB I mHB
Sattel-, Walm-, Zelt- und versetztes Pultdach
FH (Firsthohe) max.: 9,00 m 6,80 m
Sattel-, Walm-, Zelt-, Pult und versetztes Pultdach
TH (Traufh6he) max.: 6,50 m 420m
Pultdach
GH (Gebaudehdhe) max.: 8,50 m 6,50 m
Flachdach
GH (Geb&udehohe Attika) max.: 7,00 m 420m
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Il Vollgeschosse | Vollgeschoss

mehrseitig geneigte Dacher (Satteldach, Walmdach, Zeltdach etc.) mehrseitig geneigte Dacher (Satteldach, Walmdach, Zeltdach etc.)

max. First- bzw. Gebaudehohe max. First- bzw. Gebaudehohe
9,00 (hochste Stelle der Dachflachen) 6.80 (hochste Stelle der Dachflachen)
max. Traufhohe max. Traufhche
6,50 (Unterkante Dachkonstruktion) 420 (Unterkante Dachkonstruktion)
tatsachliche
0,00 Erdgeschossrohfullbodenhohe (EFH)
tatsachliche
0,00 ErdgeschossrohfuRbodenhshe (EFH)
mehrseitig geneigte Dacher (versetztes Pultdach) mehrseitig geneigte Dacher (versetztes Pultdach)
max. First- bzw. Geb&udehthe max. First- bzw. Geb&audehohe
9,00 (héschste Stelle der Dachflachen) 6,80 (hdchste Stelle der Dachflachen)
2 2
= max. Traufhéhe = max. Traufhthe
6,50 (Unterkante Dachkonstruktion) 4,20 (Unterkante Dachkonstruktion)
tatsdchliche
0,00 Erdgeschossrohfultbodenhdhe (EFH)
tatsachliche
0,00 Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFH)
Pultdach
Pultdach
. Gebaudehoh
8,50 (hachste Stelle der Dachfiache) 6.50 o o Sl o achfische)
max. Traufhhe
6,50 (Unterkante Dachkonstruktion) 420 manxté::::tfgtgjaechkonslruktion)
tatsachliche
0,00 Erdgeschossrohfultbodenhshe (EFH)
tatsachliche
0,00 Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH)
Flachdach Flachdach
max. Geb&udehthe max. Gebdudehthe
7,00 (Hochste Stelle Attika) 4,20 (Hochste Stelle Attika)
tatsachliche
0,00 ErdgeschossrohfuBbodenhohe (EFH)
tatséchliche
0,00 Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFH)
1.3 Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO festgelegt.
Zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser.
1.4 Abstandsflachen der Gebaude (8 9 (1) 2a BauGB)
Abweichend von den Werten geméaR 8 5 (7) LBO betragt bei allen Wandflachen von Pult-
dachhéausern, die die H6he von 6,30 m Uberschreiten, die Tiefe der Abstandsflachen 0,6
der Wandhoéhe (Ermittlung der Wandhohe vgl. 8 5 (4) LBO) bezogen auf die gesamte Wand-
flache.
15 Flachen fiur Stellplatze und Garagen (8 9 (1) 4 BauGB)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.
Vor Garagentoren ist zur Verkehrsflache ein Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.
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1.10.1

Garagen haben von Verkehrsflachen einen seitlichen Grenzabstand von mindestens
0,50 m einzuhalten.

Uberdachte Stellplatze missen von offentlichen Verkehrsflachen mindestens
1,00 m zurtickbleiben.

Stellplatze sind im Rahmen der Bestimmungen des § 23 (5) BauNVO zusétzlich in direktem
Anschluss an die ¢ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

Zahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude (8§ 9 (1) 6 BauGB)
Die Zahl der zuléssigen Wohnungen wird beim Einzelhaus auf maximal drei Wohneinheiten
und beim Doppelhaus je Haushélfte mit zwei Wohneinheiten festgesetzt.

Nebenanlagen (8§ 14 BauNVO)

Soweit es sich um Gebdude handelt sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 (1) BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Freistehende Nebenanlagen (wie z.B. Garten- und Geratehauschen, Holzschuppen und
Gewachshauser) sind insgesamt in einer Gré3e von maximal 40 m3 umbauten Raumes pro
Grundstuck in eingeschossiger Bauweise und unter Einhaltung der gesetzlichen Abstands-
flachen zu errichten.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind allge-
mein innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Versorgungseinrichtungen wie z.B. Kabelverteilerschéchte, die fir die Stromversorgung
notwendig werden, sind auf den nicht tGberbaubaren Flachen und entlang von 6ffentlichen
Stralen und Wege auf den privaten Grundsticksflachen in einem Gelandestreifen von 1,00
m Breite zu dulden.

Nicht Gberbaubare Flachen (§ 9 (1) 10 BauGB)

Sichtfelder

Die mit "Sichtfeld” gekennzeichneten freizuhaltenden Flachen sind in einer Ho6he zwi-
schen 0,8 m und 2,5 m von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten. Soweit die Sicht auf bevorrechtigte
Verkehrsteilnehmer nicht verdeckt wird, sind Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und
ahnliches mdglich.

Verkehrsflachen (8 9 (1) 11 BauGB)
Von den im Plan dargestellten Verkehrsflachen kann beim Ausbau geringfiigig abgewichen
werden.

Grinflachen (8 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Zweckbestimmung: Spielplatzflache und Versickerung/Retention

Die gekennzeichneten Flachen sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung als naturnahe
Grunflachen auszubilden und dauerhaft zu sichern. Die Flachen die fiir die Versickerung
und Retention vorgesehen sind, werden im Rahmen der weiteren Erschlie3ungsplanung
genauer Uberplant.
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1.111

1.11.2

1.11.3

1.11.4

1.11.5

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Malnahme 1: Bodenschutz, Wiederherstellung von Béden auf nicht bebaubaren
Grundstucksflachen

Bodden im Bereich der nicht bebaubaren Grundstucksflachen, die baubedingt beeintrachtigt
werden, werden nach Beendigung der BaumafRnahme fachgerecht wiederhergestellt. Der
humose Oberboden wird vor Baubeginn auf allen Flachen abgeschoben und getrennt in
Boden-mieten gelagert. Der humusfreie Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten
zwischenzulagern. Es darf keine Vermischung von Oberboden und Erdaushub (humus-
freier Unterboden) erfolgen. Oberboden der zu Uberbauenden Flachen soll nach Abschluss
der BaumalRnahme in einer Mindestschichtstarke von 20 cm auf dem Ubrigen nicht befes-
tigten Baugrundstuck aufgetragen werden.

Malnahme 2: Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Belagsfla-
chen muss getrennt vom ubrigen Schmutzwasser auf dem eigenen Grundstiick zur Versi-
ckerung gebracht werden (Mulden- oder Flachenversickerung). Der Notlberlauf ist an den
offentlichen Regenwasserkanal anzuschliel3en.

Der Grundstiickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass angrenzende Grundstiicke
nicht beeintrachtigt werden. Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauplénen
darzustellen. Sollte eine Entwasserung auf dem eigenen Grundstick nicht mdéglich sein (der
Nachweis ist zu erbringen), kann die Entwasserung Uber den Regenwasserkanal erfolgen.
Das anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird mittels Regen-
wasserkanal in der 6ffentlichen, mit V+R Versickerung/ Retention gekennzeichneten Griin-
flache zur Versickerung (Flachenversickerung mit Funktion als Verdunstungsflache) ge-
bracht werden.

MalRnahme 3: Dachbegriinung

Flachdéacher oder flachgeneigte Dacher unter 10° der Garagen, der Wohngeb&ude und Ne-
benanlagen sind zu begrinen. Beachtung der FLL-Richtlinien fir Dachbegriinungen in der
neuesten Fassung.

Malnahme 4: Dunkelkorridor mit Heckenstrukturen

Die offentliche Grunflache entlang der 6stlich liegenden Grenze zu der bestehenden Wohn-
bebauung mit Hecken, ist als durchgangiger Dunkelkorridor mit Heckenstrukturen und als
Transferraum fiir Fledermause zu erhalten. Im Dunkelkorridor sind beleuchtete FuRwege
oder andere ErschlieBungswege ausgeschlossen.

Planexterne AusgleichsmalRnahmen
Zuordnungsfestsetzung fir Ausgleichsflachen und — maBmahmen nach § 9 Abs. la
i.v.m. &1 a(3) BauGB

CEF-MalRnahmen 5: Anlage von Buntbrache und Schwarzbrache fur Feldlerchen, Ge-
markung Pflummern, Gewann Hart, Flurstiick Nr. 515

(Vorgezogene Vermeidungsmafnahme (CEF-MalRnahme) nach § 44 BNatSchG, rechts-
verbindliche Sicherung erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag)

Die MalRnahmenflachen fur Feldlerchen werden mit einer Mischung aus Buntbrache und
Schwarzbrache von mindestens 0,15 ha/Revier, somit mind. 0,3 ha Gr6R3e, mit einer Min-
destbreite von 10 m, einem Abstand von 50 m zu kleineren Gehdlzen und 100 m zu grofie-
ren geschlossenen Gehdlzkulissen, Wald oder Geb&auden und ausreichend Abstand zu We-
gen angeleqgt.

Die MalRBnahmenflache auf dem Flurst. Nr. 515 ist ca. 0,3 ha grof3 und liegt auf der Gemar-
kung Pflummern in ca. 0,5 km Entfernung zum Geltungsbereich.
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1.11.6

Auf den MaRRnahmenflachen sind weder Dinger noch chemisch-synthetische Pflanzen-
schutzmittel einzusetzen. Wahrend der Brutperiode der Feldlerche von Anfang April bis Au-
gust darf keine Bodenbearbeitung oder Mahd auf den Mafinahmenflachen stattfinden.

Es ist eine alternierende Bewirtschaftung im mehrjahrigen Turnus vorgesehen, wobei je-
weils eine Halfte gegrubbert und die andere Uberjahrig stehen gelassen wird.

Auf der Flache mit Schwarzbrache ist nach der Ernte keine Bearbeitung der Flache durch-
zufiihren. Im Folgejahr ist eine Selbstbegrinung bis zum 15.11. des Jahres zu dulden. In
dieser Zeit sind keine Bewirtschaftungs- oder PflegemalRnahmen durchzufiihren. Beim Auf-
kommen von Problemunkrautern ist jedoch ein Schropfschnitt bis spéatestens Mitte Méarz
zulassig.

Fur die Buntbrache erfolgt im Spatsommer/Herbst ein Umbruch der Flache bis spatestens
31.10. Im darauffolgenden Fruhjahr wird eine mehrjahrige, gebietsheimische Blihstreifen-
mischung in geringer Aus-saatdichte (ca. 2-3 g/m?) bis spatestens 31.03. angesét. Die Bunt-
brache sollte 3-5 Jahre ungestort bleiben, danach Umbruch und Neueinsaat. Damit die Ve-
getation nicht zu dicht wird, wird die Flache alle 3 - 5 Jahre gegrubbert. Das Grubbern darf
nicht vor dem 01.09. erfolgen.

Die Kontrolle der Umsetzung der MalBhahme und der Einhaltung des Pflegekonzeptes er-
folgt durch die Stadt.

Malnahme 6: Pflanzen von Feldhecken

(Rechtsverbindliche Sicherung erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag)

Auf den Flurstiicken Nr. 521 und 522 auf Gemarkung Pflummern (Sportplatzflache und
Grasweg, Eigentum der Stadt Riedlingen sind Feldhecken neu zu pflanzen. Auf den ge-
kennzeichneten Flachen mit insgesamt ca. 0,15 ha sind Gehélzpflanzungen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Je 1,5 m2 Pflanzflache ist mindestens ein Strauchgehdlz zu pflanzen.
Die Feldhecken sind im Abstand von ca. 10 bis 15 Jahren zur Verjiingung in wechselnden
Abschnitten auf den Stock zu setzen.

Auf dem Flurstiick Nr. 515 auf Gemarkung Pflummern (Gewann Hart, Eigentum der Stadt
Riedlingen) sind ebenfalls Feldhecken neu zu pflanzen. Auf den gekennzeichneten Flachen
mit insgesamt ca. 0,45 ha sind Gehdlzpflanzungen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Je 1,5 m2 Pflanzflache ist mindestens ein Strauchgehdlz zu pflanzen. Die Feldhecken sind
im Abstand von ca. 10 bis 15 Jahren zur Verjingung in wechselnden Abschnitten auf den
Stock zu setzen.

Entlang der gepflanzten Feldhecken auf Flurstiick Nr. 515 sind Bluhstreifen durch Buntbra-
che auf insgesamt ca. 0,34 ha als Nahrungsflachen vor allem fur Feldvogel zu entwickeln.
Fur die Buntbrache erfolgt im Spatsommer/Herbst ein Umbruch der Flache bis spéatestens
31.10. Im darauffolgenden Frihjahr wird eine mehrjahrige, gebietsheimische Blihstreifen-
mischung in geringer Aussaatdichte (ca. 2-3 g/m2) bis spatestens 31.03. angesat. Die Bunt-
brache sollte 3-5 Jahre ungestort bleiben, danach Umbruch und Neueinsaat. Damit die Ve-
getation nicht zu dicht wird, wird die Flache alle 3 - 5 Jahre gegrubbert. Das Grubbern darf
nicht vor dem 01.09. erfolgen.

Die Artenwahl richtet sich nach folgender Pflanzenliste. Es sind gebiets- und standorthei-
mische Baum- und Straucharten zu verwenden, die hachweislich aus Vermehrungsgut ge-
bietsheimischer Herkunft stammen:

Pflanzliste: Feldhecken

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weil3dorn
Corylus avellana Hasel

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
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Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn

Rosa canina Echte Hunds-Rose

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

OkokontomaRnahme Stadt Riedlingen: Nasswiese auf Flurstiick 1123

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizits an Okopunkten wird die OkokontomalRnahme
,Nasswiese auf Flurstiick 1123 der Stadt Riedlingen (INGENIEURBURO FUNK 2022) her-
angezogen. Mit dieser MaRnahme stehen 78.892 Okopunkte zur Verfigung und werden
vollsténdig dem Bebauungsplan ,Zehntscheueracker 4“ in Pflummern zugeordnet.

Beim ndrdlichen Teil des Flurstiicks 1123, Gemarkung Riedlingen, handelt es sich um ein
Schilfréhricht, das im Nordosten durch den Wassergraben und durch den stadtischen Bau-
hof begrenzt wird. Das Schilfréhricht reicht im Stden bis zu einem teilweise schon zuge-
wachsenen Wassergraben. Der an diesen Wassergraben sidlich anschlieBende Grund-
stiicksteil dieses Flurstiickes wird landwirtschaftlich als Intensivwiese genutzt.

Auf dem Flurstick soll auf einer Flache von 5.765 m2 die Intensivwiese in eine Nasswiese
umgewandelt werden. Ziel ist die Entwicklung einer Nasswiese (Biotoptyp 33.20) inklusive
Entwicklung einer Hochstaudenflur und die naturnahe Entwicklung eines Grabens.

Die bisherige Nutzung der Intensivwiese wird extensiviert. Die Nasswiese soll sich aus dem
Artenpotential der Nachbarflachen selbst entwickeln. Die Aushagerung erfolgt Gber eine
vorlaufige zweischirige Mahd, das Schnittgut wird abgefahren.

Um den teilweise zugewachsenen stdlichen Graben, der das Schilfréhricht von der Inten-
sivwiese trennt, durch eine zusatzliche Wasserzufiihrung zu aktivieren und die direkt an-
schlieRenden Wiesenflache dadurch starker zu vernassen, soll dem sidlichen Wassergra-
ben zusétzliches Wasser zugefiihrt werden. Hierzu wird ein Uberleitungsgraben von einem
nordlich gelegenen Graben angelegt.

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

Allgemeine Festsetzungen zu Bepflanzungen

Es sind standortgerechte und heimische bzw. gebietseigene Geholze oder regionaltypische
Obstsorten zu verwenden.

Das Anpflanzen reiner Nadelgehdlzhecken ist nicht gestattet.

Pflanzgebot: Anpflanzen von B&dumen

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen entlang der Straf3e und der Grin-
flache sind groRBkronige Einzelbaumhochstdmme 1. Ordnung als Baumreihe zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Es sind die Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden. Die Laub-
baume sind als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm zu pflanzen.
Der Pflanzabstand zwischen den Baumen betragt ca. 15 m, vom Straf3enrand mind. 1,50
m. Abgehende Baume sind zu ersetzen. Der durchwurzelbare Raum flr Baume muss ein
Volumen von mindestens 12 m3 aufweisen. Fir die offene, dauerhaft luft- und wasserdurch-
lassige Flache (Baumscheibe) um den Stamm herum sind mindestens 6 m? vorzusehen.
Ungeschitzte unterirdische Leitungen haben zu den Baumstandorten einen Abstand von
mindestens 2,5 m (zum Baummittelpunkt) einzuhalten. Wenn der Leitungsabstand unter-
schritten wird, sind WurzelschutzmalRnahmen erforderlich.

Die Lage des Baumes kann in der Achse parallel zur Grundstiicks(Strafl3en)grenze verscho-
ben werden.
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1.13

Pflanzliste 1: GroBkronige Baume (klimaresistent, fur StraRenraum)

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Platanus x hispanica Ahornblattrige Platane
Corylus colurna Baumhasel

Tilia tomentosa Silber-Linde

Hohenlage von Gebauden (8 9 (3) BauGB)

Die Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH) ist fur alle Grundstiicke des Plangebiets Uber
Normalhdhennull festgelegt. (Héhen im neuen System, "NN-H8hen in DHHN 12"

Die im Lageplan mit EFH bezeichnete Hohe stellt die maximale Erdgeschossrohful3boden-
héhe dar, bezogen auf NHN (Normalhdéhen Null entspricht der Meereshdhe). Bei versetzten
Geschossen bezieht sich die EFH auf die Uberwiegende Grundrissflache des Gebaudes.
Bei einer Anderung der geplanten Grundstiicksgrenzen gilt die eingetragene Erdgeschoss-
rohfuRbodenhdhe (EFH) auf der der Giberwiegende Teil der Grundrissflache des geplanten
Gebaudes liegt. Darliber hinaus kdnnen bei schwierigen Hohenverhaltnissen Ausnahmen
zugelassen werden. Dazu sind den Bauvorlagen mind. 2 H6henschnitte beizufiigen. An-
hand der Schnitte wird die EFH im Einzelfall aufgrund der schwierigen Hohenverhéltnisse
Uberprift und von der Baurechtsbehorde mit Zustimmung der Gemeinde festgesetzt.
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Hinweise
Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mullriick-
stande, Verfarbungen des Bodens, aufféalliger Geruch 0.4.) ist das Landratsamt Biberach
umgehend zu benachrichtigen. Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entspre-
chend den anerkannten Regeln der Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie re-
gelméaRige Wartung der Baumaschinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und
des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach ein-
schlagigen Fachnormen.

Bodenschutz

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Auf die entspre-
chenden Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (Bund und Land Baden-Wirttemberg)
und die DIN 18915 wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverzuglich zu benachrichtigen. Auf 8 20 DSchG wird verwiesen.

Landwirtschaft

In dem an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich Grundstiicke, die landwirt-
schaftlich genutzt werden. Auf die sich daraus eventuell gelegentlich ergebenden Larm-
und Geruchsemissionen bei deren Bewirtschaftung wird ausdriicklich hingewiesen. Im fir
den landlichen Bereich Ublichen Normalmaf3 und entsprechend den gesetzlichen Bestim-
mungen sind sie zu dulden.

Luft-Wasser-Warmepumpen / Liftungsanlagen / Klimaanlagen

Bei der Aufstellung von stationaren Geraten (z.B. Luftwarmepumpen) ist der LAI - Leitfa-
den fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimage-
rate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in
der aktuellen Fassung zu beachten.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link abrufbar:
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz
_gegen_laerm_bei_stat_geraete 1588594414.pdf

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Oberen SulRwassermolasse, die teilweise von
Verwitterungs- und Umlagerungssedimenten Uberlagert wird. Im tieferen Untergrund ste-
hen vermutlich die Gesteine des Oberen Juras an.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlief3en.

Die anstehenden Gesteine der Oberen SiRwassermolasse neigen in Hanglage und bei
der Anlage von tiefen und breiten Baugruben zu Rutschungen. Im westlichen Bereich des
Planungsgebietes ist in der Ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-
Warttemberg (IGHK BW) eine Hinweisflache flr Rutschungen eingetragen.

Uber den genauen Umfang und die Aktivitat des Rutschungsgebiets ist nichts Naheres
bekannt. Bereits kleinere Eingriffe in das Hanggleichgewicht kdnnen zu einer Reaktivie-
rung alter Gleitflachen bzw. zur Bildung neuer Gleitflachen fuhren.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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2.7

2.8

2.9

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser geplant bzw. wasserwirt-
schatftlich

zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die
Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sollte von der Er-
richtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden. Bei etwaigen geotechni-
schen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshori-
zonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter
Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiiliten Spalten) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbiro empfohlen.

Baufeldfreimachungen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind notwendige Gehdlzfallun-
gen und Baufeldfreimachungen aufRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28. Februar vorzunehmen. Bei Ackerflachen kann die Baufeldfreimachung unmittelbar
nach der Getreideernte durchgefihrt werden.

Beschréankung der Beleuchtung

Beleuchtungsanlagen an 6ffentlichen Stral3en, Wegen und Platzen und im Bereich von
Grunflachen sind nur in notwendigem Umfang und erforderlicher Leuchtstarke zu errich-
ten. Die Lichtverteilung ist auf die zu beleuchtenden Objekte zu beschrénken. Es ist
grundsatzlich von oben nach unten anzustrahlen und eine geringstmdgliche Lichtpunkt-
héhe von maximal 4 m an Wegen und Straf3en zu wahlen. Es sind Leuchtengehéuse zu
verwenden, die nicht Uber die Horizontale hinaus abstrahlen (Full-cut-off-Leuchten mit fla-
cher Abdeckscheibe, ULR = 0 %). Als Leuchtmittel sind LED-Lampen mit warmwei3em
Licht (CCT < 3 000 Kelvin) und geringem Blauanteil (Wellenlange > 540 nm) zu verwen-
den. Die Leuchtengeh&use muissen staubdicht konstruiert sein und durfen eine Oberfla-
chentemperatur von 40 °C nicht Uberschreiten.

Es ist sicherzustellen, dass die vorhandenen Garten westlich des Rehmweges von Be-
leuchtungseffekten abgeschirmt werden. Zur Vermeidung von Lichtemissionen, welche
Insekten, Flederm&use u.a. nachtaktive Tiere erheblich beeintrachtigen kénnen, sind Be-
leuchtungsanlagen in den Garten entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs
ausschlief3lich insektenfreundliche und Streulicht vermeidende Beleuchtungen zul&ssig.
Eine indirekte Anstrahlung der Gehdlzstrukturen entlang der Geltungsbereichsgrenze so-
wie permanente Beleuchtungen wahrend der gesamten Nacht sind unzulassig.

Vogelkollisionsschutz

Um Kaollisionen von Végeln an groRflachigen Glas- oder Metallfassaden zu reduzieren,
sind stark spiegelnde und transparente Flachen mit hoher Durchsicht zu vermeiden. Als
grof3flachig gelten Wintergarten und/oder Fensteréffnungen ab einer Flache von 1,5 m2.
Anstelle von spiegelnden Glasern und Metallelementen sind vogelfreundliche Alternativen
wie handelsubliche Glaser mit einem AulRenreflexionsgrad von maximal 15%, flachige
Markierungen oder halbtransparente Materialien einzusetzen. Bei flachigen Markierungen
gilt fur lineare Strukturen: Die Linienstarke muss immer mindestens 3 mm (horizontale Li-
nien) bzw. 5 mm (vertikale Linien) betragen, mit einem Deckungsgrad von mind. 15%.
Vorgeh&ngte und eingelegte Raster, Sprossen oder begriinte Fassaden kdnnen ebenfalls
als Nebeneffekt einen Vogelkollisionsschutz bewirken. PV-Anlagen sind mit entspiegelten
Oberflachen auszustatten (max. 6 % Reflexion polarisierten Lichts.)
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Schriftlicher Teil (Teil B 2.) Entwurf

Ortliche Bauvorschriften ,,Zehntscheueracker 4%,
Stadt Riedlingen, Gemarkung Pflummern

Landkreis Biberach

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil
(Teil B 2.). Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung
(Teil A) begrenzt. Lageplan MaR3stab 1 : 1.000

Fur die Ortlichen Bauvorschriften gilt:

- Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422).

Bisherige Festsetzungen: )
Mit Inkrafttreten dieser Ortlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle bisherigen Ortli-
chen Bauvorschriften auf3er Kratft.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)
Mehrseitig geneigte Dacher 15° his 42°
Pultdach 5° bis 15°
Flachdacher 0° bis 3°

Die festgesetzten Dachformen gelten fir Hauptbaukdrper.
Fur untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Dachaufbauten, Quergiebel, Vorbauten,
etc. sind andere Dachformen und -neigungen zul&ssig.
Bei versetzten Pultdachern (versetzt am Hochpunkt gegeneinander gebautes Pultdach)
darf der Versatz maximal 2,00 m betragen.

2. Dacheindeckung (8 74 (1) 1 LBO)
Geneigte Dacher sind mit schwarzen, anthraziten, grauen und roten bis rotbraunen Farbt6-
nen einzudecken. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik oder Solaranla-
gen, etc.) sind auf dem Dach zulassig. Sie sind in der Neigung des Daches auszubilden.
Bei aufgestanderten Anlagen auf Flachdachern, dirfen diese die Gebaudehbthe (Attika) um
maximal 0,8 m uberschreiten.
Dachdeckungen, Fassadenmaterialien und Regenfallrohre aus Kupfer, Zink, Titanzink, Blei
und anderen Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund
gelangen kdnnen, sind nicht zulassig.

3. Dachaufbauten / Dacheinschnitte (§ 74 (1) 1 LBO)
Die Gesamtlange von Dachaufbauten darf 50% der Dachlange nicht tiberschreiten.
Dachaufbauten missen mindestens 1,50 m vom Ortgang (Schnittpunkt der Giebelwand mit
der Dachhaut) entfernt sein. Sie sind in der Farbe des Hauptdaches zu halten. Dachein-
schnitte sind nicht zuldssig.
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Quer- und Zwerchgiebel (§ 74 (1) 1 LBO)

Bei Satteldachern kann bei Quer- und Zwerchgiebeln die festgelegte Traufhohe des Haupt-
baukorpers um 1,50 m tberschritten werden, wenn sie eine Breite von 50 % der Gebaude-
lange nicht Uberschreiten und nicht weiter als 1,50 m gegenitber der Auenwand des
Hauptbaukdorpers hervortreten.

Der Abstand zur Giebelseite muss mindestens 2,00 m betragen.

Quer- und Zwerchgiebel

FH max. FH max.

=g il g ...

max
1.50m

max. 50 % der
| Gebaudelange
1 1
gegeniber
Aulenwand
Haupthaukdrper min.

2,00m

Fassadengestaltung (8 74 (1) LBO)
Fur die Fassadengestaltung sind nur gedeckte, nicht leuchtende und nicht grelle Farbténe
zulassig.

Aneinandergebaute Gebaude und Garagen (8 74 (1) 1 LBO)

An einer Grundstiicksgrenze aneinander gebaute Geb&ude (Doppelhauser und Garagen),
mussen bezlglich ihrer Dachneigung und Dacheindeckung Ubereinstimmen. Die Fassa-
denfarbe und die Farbe der Dacheindeckung miissen einheitlich ausgefiihrt werden.

Einfriedungen (8 74 (1) 3 LBO)

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,20 m als Holz, unauffalligen Drahtzaunen oder
als Bepflanzung auszufiihren. Die Neupflanzung aus nicht heimischen Nadelgehdlzen, ins-
besondere Thuja, ist nicht zulassig. Sockelmauern sind nicht zuldssig. Zaune und sonstige
Barrieren sind mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit einzubauen.

Einfriedungen und Grenzbepflanzungen durfen die Ubersichtlichkeit der Strale und die Zu-
fahrten von Garagen nicht beeintrachtigen. In den Bereichen der Grundstiicksausfahrten
ist in beide Richtungen jeweils ein Sichtdreieck 3/30 zu gewéhrleisten. Diese sind jeweils
ab einer H6he von 80 cm dauerhaft von festen Sichthindernissen freizuhalten.

Mit den gesamten Einfriedungen ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zur Verkehrsflache
einzuhalten. Diese Flache ist zum Lagern des gerdumten Schnees freizuhalten.

Begrunung der privaten Grundsticksflachen (§ 74 (1) 3 LBO)

Die unversiegelten Grundstticksflachen sind als Vegetations- und Gruinflachen anzulegen,
zu unterhalten und moglichst insektenfreundlich zu gestalten. Die Anlage von monotonen,
flachigen Steingérten durch die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Findlingen,
Glassteinen oder sonstigen Materialschittungen stellt eine Versiegelung dar und ist unzu-
lassig, sofern nicht technisch erforderlich (insbesondere Versickerungsflachen, Rigolen,
Traufstreifen etc.).
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10.

11.

12.

13.

14.

Sichtschutz und Einfriedungen (8§ 74 (1) 3 LBO)
Sichtschutzelemente und Einfriedungen dirfen nicht aus Folien oder einer Kombination
aus Folien und anderen Materialien bestehen.

Verwendung wasserdurchlassiger Belage (8 74 (1) 3 LBO)

Stellplatze und Zufahrten auf den privaten Grundstiicken sowie die Parkierungsflachen im
offentlichen StraRenraum sind ausschlief3lich mit wasserdurchlassigen oder -zuriickhalten-
den Belagen wie z. B. wassergebundenen Decken, Schotterrasen, Pflasterflachen mit was-
serdurchlassigen Fugenanteilen, offenporigen Beldgen oder Rasengittersteinen herzustel-
len. Die Belage sind auf einem wasserdurchléassigen Unterbau anzulegen. Alternativ ist eine
Entwasserung in angrenzende grundstiickseigene Grinflachen mdglich.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) 5 LBO)
Samtliche der Versorgung dienenden Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu ver-
legen.

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) 2 LBO)

Abweichend von der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg sind je Wohnung 1,5 Stell-
platze herzustellen, jedoch mindestens zwei Stellplatze pro Baugrundstiick. Dabei kann der
Stauraum (5,00 m) vor Garagen angerechnet werden.

Berechnungsbeispiel

1 WE = 2 Stellplatze (1x1,5=1,5, gerundet 2)
2 WE = 3 Stellplatze (2x1,5=3)

3 WE = 5 Stellplatze (3x1,5=4,5, gerundet 5)

Aufschuttungen und Abgrabungen (8 74 (3) LBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen miissen in den Bauvorlageplanen auf Normalnull bezo-
gen dargestellt werden und sind grundsatzlich auf ein Mindestmalf3 zu beschranken.

Zum talseitigen Grundstiick ist bei Stitzmauern ab einer Héhe von 1,00 m ein Rick-
sprung von mindestens 0,50 m zur nachsten Erh6hung bzw. Stiitzmauer zu erstellen. Die-
ser Ricksprung ist mit einheimischen Laubgehdlzen sichtdeckend zu begriinen (z.B. He-
cken, Rankgewachse, Hangepflanzen). Samtliche Stlitzmauern missen zu 6ffentlichen
Flachen einen Abstand von 0,50 m einhalten. Die Regelungen nach 810 NRG (Nachbar-
rechtsgesetz fir Baden- Wirttemberg) und § 6 LBO sind zu beachten. Aufschittungen,
Abgrabungen und Stitzmauern sind in den Eingabeplanen maf3stablich im Schnitt und in
NHN-H6hen darzustellen.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
gegen folgende Ortliche Bauvorschriften verstoRt:

Dachform und Dachneigung
Dacheindeckung

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Quer- und Zwerchgiebel
Fassadengestaltung

Aneinandergebaute Gebaude und Garagen
Einfriedungen

Nogh~wdbE
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Reutlingen, den 21.10.2024

Begriinung der privaten Grundsticksflachen
Sichtschutz und Einfriedungen

Verwendung offenporiger Belage
Niederspannungsfreileitungen
Stellplatzverpflichtung

Aufschittungen und Abgrabungen

Clemens Kunster Marcus Schafft
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Birgermeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Verfahrensvermerke
1. Bebauungsplan ,,Zehntscheueracker 4“
und
2. Ortliche Bauvorschriften ,,Zehntscheueréacker 4%
Stadt Riedlingen, Gemarkung Pflummern, Landkreis Biberach
Aufstellungsbeschluss 09.10.2019
Offentliche Bekanntmachung 11.12.2019
Billigungsbeschluss 17.05.2021
Offentliche Bekanntmachung 26.05.2021
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 04.06.2021 — 05.07.2021
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange 04.06.2021 — 05.07.2021
Entwurfsbeschluss 21.10.2024

- Offentliche Bekanntmachung

- Veroffentlichung des Entwurfs

- Beteiligung der Behodrden und sonstiger Behérden

Satzungsbeschluss
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

Ausgefertigt: Riedlingen, den
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau-
ungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften stimmen
mit dem Satzungsbeschluss Uberein. Das Verfahren
wurde ordnungsgemaf durchgefiihrt.

Birgermeister
Ortstibliche Bekanntmachung

Damit wurden der Bebauungsplan und die Ortlichen
Bauvorschriften rechtsverbindlich Riedlingen, den

Blrgermeister

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



