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Stadt Riedlingen — Gemarkung Riedlingen — Kreis Biberach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Flurstiick 85/1 Altheimer StraRe”

Planungsrechtliche Festsetzungen / Satzung lber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 15.08.2023

1.

2.1

2.2

23

A. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
nach dem Baugesetzbuch

Die Abgrenzung dieses Bebauungsplanes ist im Lageplan durch eine schwarz-weife Umrandung gekenn-
zeichnet.

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch — BauGB — in der Bekanntmachung der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

- zuletzt gedndert am 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184).

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

- Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichen-
verordnung PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. I S. 1802).

- Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
(§ 12 (3) BauGB

gemalR Einschrieb im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Wohngebdude mit Lager- und Abstellge-
baude und Garage).

Maft der baulichen Nutzung
(8§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

gemal Einschrieb im Plan Nutzungsschablone ll-geschossig als HochstmaR. Die Berechnung der Ge-
schossigkeit ist nachzuweisen.

Grundfldchenzahl (GRZ)

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,4.

Geschossflachenzahl (GF2)

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,7 als Hochstmali.
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2.4 Gebaudehohe

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) als HochstmaR.

Die maximale zuldssige Gebdaudehohe betragt 7,50 m.

Unterer Bezugspunkt ist die ErdgeschossrohfuRbodenhéhe des Gebdudes, oberer Bezugspunkt ist
der hochste Punkt des gedeckten Daches (First) bzw. bei Pultdachgebduden der hochste Schnittpunkt
der verlangerten GebdudeauRenwand mit der Dachhaut. Bei Flachdachgebauden ist der obere Be-
zugspunkt grundsatzlich der hochste Punkt des Geb&dudes, entweder der oberste Abschluss der Au-
Renwand (Attika) oder die hochste Stelle des gedeckten Daches.

Die Gebdudehdhe ist im Schnitt zu vermalen.

3. Hohenlage von baulichen Anlagen/ErdgeschossfuBbodenhdhe

(§ 9 (3) BauGB)

Die ErdgeschossrohfuBbodenhéhe der Hauptgebdude und die RohfuBbodenhéhe bei Garagen und
Nebengebdude darf max. 0,5 m liber einem geplanten Schnittpunkt zwischen der Gebdaudewand und
dem vorhandenen Gelande liegen, gemessen an dem hochsten Schnittpunkt der geplanten Gebaude-
auBenwand mit dem vorhandenen Gelande.

Die Bezugshohen des vorhandenen Gelandes sind vor Ort zu ermitteln und in den Eingabepldnen dar-
zustellen. Die Wahl der zur Ermittlung der FuBbodenhdhe herangezogenen Gebdaudewand steht der
Bauherrschaft frei.

Die flr die Bebauung vorgesehene Flache liegt im stdlichen Bereich innerhalb des Hochwasserrisikoge-
bietes der Donau (HQ-Extrem). Die ErdgeschossfuRbodenhéhen sind deshalb grundsétzlich tiber dem
Wasserspiegel des HQ-Extrem (529,7 m i. NHN) zu legen.

In den Eingabepldnen (Schnitte und Ansichten) sind die RohfuRbodenhéhen darzustellen. Ebenso
darzustellen ist das vorhandene sowie das geplante Geldnde. Im Lageplan sind mehrere Vermes-
sungshohen/-punkte darzustellen. Es sind dabei mindestens die Bezugsh6hen und die Bezugspunkte
fiir die Festlegung der EFH-H6hen und die H6hen der Grenzpunkte des Grundstiicks zu ermitteln und
darzustellen.

4. Gebaudestellung
(§9 (1) Nr. 2 BauGB)

Stellung der Gebdude (Wohngebaude, Lager und Abstellgebdude) gemaR Einschrieb im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan.
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5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In dem Wohngebaude sind max. drei Wohneinheiten zulassig.

6. Bauweise

(§ 22 BauNVO)

GemaR Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone).
Offene Bauweise: Zuldssig ist nur ein Einzelhaus.

7. Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 23 (3) BauNVvO)

Die iberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Ausweisung der Baugrenzen entsprechend dem
Lageplan bestimmt. Entlang der L 277 ist nach § 22 StraBengesetz fiir Baden-Wirttemberg in einem
20 m breiten Anbauverbotsstreifen eine Bebauung mit Hochbauten jeder Art nicht zuldssig.

8. Garagen und Nebenanlagen

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

Garagen, Carports und Stellplatze mit Zufahrten sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zulas-
sig.

Vom Fahrbahnrand der Landesstralle L 277 aus besteht gemaR Einschrieb im Plan auf einem 20 m
breiten Streifen ein Anbauverbot. Garagen, Carports und Stellpldtze mit Ihren Zufahrten sind in die-
sem Grundsticksstreifen nicht zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) nach § 14 (2) BauNVO sind innerhalb und auerhalb der Baugrenzen
zulassig. AuRerhalb der nordlichen Baugrenze, in Richtung der Flurstiicke 85/12 und 85/15, sind mit
der Ausnahme von Einfriedungen keine anderen Nebenanlagen zulassig.

Vom Fahrbahnrand der Landesstralle L 277 aus besteht gemaR Einschrieb im Plan auf einem 20 m
breiten Streifen ein Anbauverbot. Nebenanlagen diirfen deshalb in diesem Grundstiicksstreifen nicht
ohne die ausdriickliche Zustimmung der Stralenbauverwaltung zugelassen werden. Auch nach der
LBO genehmigungsfreie Anlagen diirfen in diesem Bereich der Genehmigung der Stralenbauverwal-
tung.
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9. Zufahrt zum Grundstiick

10.

11.

12,

(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Eine Zufahrt von der L 277 zum Grundstlick ist gemaf Planeintrag ,Einfahrtsbereich” nur im einge-
tragenen noérdlichen Planbereich zulassig.

Larm durch Warmepumpen

(89 (1) Nr. 24 BauGB)

Sofern Luft-Wasser-Warmepumpen nicht im Gebaude sondern im AuRenbereich errichtet werden
sind sie abgewandt von benachbarter Wohngebaude zu errichten und falls erforderlich mit zusatzli-
chen SchallschutzmalBnahmen zu versehen. Auf jeden Fall darf an den benachbarten nérdlichen
Grundsticksgrenzen der Beurteilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Gberschritten wer-
den. Der Nachweis der technischen Eignung ist bei der Stellung des Bauantrages zu fihren.

Schallschutzmaf3hahmen

(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die von der L 277 ausgehenden Larmimmissionen sind zu beachten. Bei der Erstellung der geplanten akti-
ven LarmschutzmalRnahme (Lager- und Abstellgebidude) ist dem geplanten Wohngeb&ude der Larmpegel-
bereich Il und ohne die Erstellung der aktiven LarmschutzmalBnahme ist dem geplanten Wohngebaude
der Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Die Anforderungen der beiden Larmpegelbereiche werden in der
Regel mit den Ublichen Bauteilen (z. B. Standartfenster) erfiillt. Es wird dazu auf die den Unterlagen beilie-
gende schalltechnische Untersuchung des Bliros ,,ISIS“ vom April 2022 verwiesen.

Sichtfldchen

(§9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen Sichtflachen sind von Sichthindernissen aller Art (iber 0,8 m bis 2,5 m
Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten. Lichtmasten, Lichtsignalgeber und Verkehrs-
zeichen sind zulassig.
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13.

13.1

13.2

13.3

134

135

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Bodenschutz

Erdarbeiten diirfen nur bei trockener Witterung und gut trockenem Boden ausgefiihrt werden.

Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) ist gleich zu Beginn der Bauarbeiten auf allen bean-
spruchten Flachen abzuschieben. Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu lagern.
Humoser Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden. Mutterbodenmieten
dirfen nicht hoher als 1,3 m aufgeschiittet werden. Regenwasser soll gut abflieBen kdnnen, damit
die Mieten nicht vernassen. Die Mutterbodenmieten sind wahrend des Sommerhalbjahres mit Raps,
Senf, Phazelie oder Ahnlichem einzuséen. Anfallender Boden ist méglichst innerhalb des Baugebietes
zu verwerten. Oberboden und Unterboden sind getrennt wieder einzubauen. Die Flachen sind vor
dem Oberbodenauftrag zu lockern oder aufzurauen.

Boden im Bereich der nicht bebaubaren Grundstiicksflache, die baubedingt beeintrachtig werden,
sind nach Beendigung der BaumaRnahme fachgerecht wieder herzustellen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal? zu beschranken.

Schutz von Boden, Grundwasser und Gewassern

Nicht beschichtete oder nicht in dhnlicher Weise (z.B. dauerhafte Lackierung) behandelte flachige
Eindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind unzulassig.

AuBenbeleuchtung

Als AulRenbeleuchtung sind nur insektenfreundliche Lampen mit nach unten gerichtetem Lichtkegel
zulassig.

Privater Geholzbestand

Auf den im Lageplan dargestellten Flachen mit Gehdlzbestand sind die Gehdlze zu erhalten. Eine Ge-
hélzpflege wird nicht vorgenommen. Bei Bedarf sind aus Griinden der Verkehrssicherheit einzelne
Geholze fachgerecht auf den Stock zu setzten. Eine Bebauung der Flachen ist nicht zulassig.

Extensive Wiesennutzung

Die Wiesenflache im 6stlichen Planbereich ist extensiv zu nutzen. Zulassig ist maximal eine 2-malige
Mahd pro Jahr (1. Schnitt ab Mitte Juni, 2. Schnitt friihestens 8 Wochen spater). Das Schnittgut ist
abzurdaumen. Eine Diingung der Flache ist nicht zuldssig.
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13.6

13.7

MinderungsmaBnahme fiir Zauneidechse

Zum Schutz der Zauneidechse wird der Eingriffsbereich bis zum Beginn der BaumaRnahme kurzrasig
gepflegt. Das Abschieben des Oberbodens darf nur in den Zeitraumen erfolgen, in denen die Zaun-
eidechse keine Stadien im Boden hat. Hierfiir gibt es zwei Zeitfenster: Mitte April bis Ende Mai und
August bis Ende September. Die MalRnahme wird von einer fachkundigen Person begleitet, die fliich-
tende Eidechsen in den zuvor hergestellte Steinriegel (siehe nachfolgende Ziffer) umsetzt.

Funktionserhaltende MaBnahme fiir Zauneidechse/Steinriegel

Im Ostlichen Teil des Fist. 85/1 wird mindestens eine Vegetationsperiode vor dem Beginn der Er-
schlieBungsarbeiten ein Steinriegel aus Nagelfluh und Méranekies (Kérnung 200-400) hergestellt, der
den Zauneidechsen Versteckmoglichkeiten und Sonnplatze bietet. Der Steinriegel sollte mit kiesigem
Substrat in das Griinland Ubergehen, so dass sich mageres Griinland entwickelt. Erganzend werden
weitere Habitatrequisiten wie Sandlinse (Eiablage) und Totholz eingebracht. Diese MaRnahmen sind
fachlich zu begleiten.
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1.

2.

3.

Anlage 1: Sonstige Hinweise

Altlastenverdachtsflache

Der Planbereich liegt auf der mit Handlungsbedarf ,B“(= Belassen) — Entsorgungsrelevanz bewerteten Alt-
lastverdachtsflache , Altheimer StraRe” mit der Flachennummer 313.

Bei Eingriffen in die Altlastverdachtsflache ist mit belastetem Bodenmaterial zur rechnen. Um eine ord-
nungsgemaRe Verwertung sicherstellen zu kdnnen, ist von einem Sachverstandigen das anfallende Bo-
denmaterial reprasentativ untersuchen und klassifizieren zu lassen. Die Entsorgungswege des Bodenma-
terials sind zu dokumentieren.

Auf der Altlastverdachtsflache ist eine Versickerung von Niederschlagswasser aus bebauten Flachen zu
vermeiden, sofern kein Nachweis eines Sachverstandigen erbracht wird, dass die Versickerung in einem
unbelasteten Bereich erfolgt.

Schallimmissionen durch umgebende gewerbliche Nutzungen.

Die von den umliegenden gewerblichen Flachen (z. B: stadtischer Bauhof und Gaststdtte Metro) auftre-
tenden Schallimmissionen sind hinzunehmen.

Entwasserung der Bauflache

Die Entwasserung der Baufldache erfolgt im Trennsystem.
Das Niederschlagswasser ist dem siidlich des Plangebietes verlaufenden Wassergraben zuzufiihren.
Das Schmutzwasser ist an den Schmutzwasserkanal im ,,Farberweg” anzuschliel3en.

4. Regenwasserzisternen

Aus 6kologischen Griinden ist es erwiinscht, dass das Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick tiber
Zisternen zu weiteren Nutzung verwendet wird. Falls die Zisternen nicht nur zur Gartenbewasserung die-
nen sollen, wird ausdriicklich auf die DIN-gemafe Trennung von Trinkwasser- und Brauchwasserleitungen
hingewiesen. GemaR der Abwassersatzung ist dann auch ein separater Wasserzahler fir die Regenwas-
sernutzung zu installieren. Eine Nutzung der Zisterne als Betriebsanlage ist dem Gesundheitsamt nach § 13
der Trinkwasserverordnung zu melden.

5. Hinweis auf das Gesetz iiber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz)

Das Nachbarrechtsgesetz ist nicht Bestandteil der planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bau-
vorschriften.

6. Begriinungspflicht

Auf § 9 (1) Satz 1 der Landesbauordnung (LBO) wird hingewiesen. Danach miissen nicht Gberbaute Flachen
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden.
Nach § 21a des Landesnaturschutzgesetzes sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grund-
satzlich keine andere zuldssige Verwendung im Sinne des § 9 (1) Satz 1 LBO.
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7. Photovoltaikanlagen auf Dachflachen

Auf die Verpflichtung nach § 8a Klimaschutzgesetz (KSG BW) in Verbindung mit Photovoltaik-Pflicht-Ver-
ordnung (PVPf-VO) zur Herstellung von PV-Anlagen auf Dachflachen bzw. bei der Herstellung von mehr
als 35 Stellplatzen wird hingewiesen.

8. Ladepunkte fiir Elektromobilitat

Nach § 6 und § 7 Gebdude-Elektromobilitdtsinfrastrukur-Gesetz (GeiG) ist beim Neubau von Wohngebau-
den mit mehr als fiinf Stellplatzen kiinftig jeder Stellplatz und beim Neubau von Nichtwohngebduden mit
mehr als sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz mit "Leitungsinfrastruktur flr die Elektromobilitat" aus-
zustatten ist. Zusatzlich ist in Nichtwohngebauden mindestens ein Ladepunkt zu errichten.

9. Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQ100-Fliche)

Nach § 78a Abs. 1 Nr. 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist eine Erhéhung und Vertiefung der Erdoberflache
innerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete (HQ100-Fliche) unzulissig.
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B. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
nach der Landesbauordnung

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 6rtlichen Bauvorschriften ist im Lageplan zum Bebauungsplan
durch eine schwarz-weif’e Umrandung gekennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen der 6rtlichen Bauvorschriften sind:
- Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (Gbl. S. 358), berichtigt am 25.05.2010 (GBI.
S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170).
- Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, berichtigt
S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231).

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachgestaltung
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform / Dachneigung
Bei Hauptgebauden sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 35° zulassig.

Bei Anbauten und Vordachern am Hauptgebaude, Nebengebauden, Carports und Garagen sind auch
andere Dachformen und flachere Dachneigungen, auch Flachdacher zuldssig.

Dachgestaltung

Alle Gber 15° geneigten Dachflachen sind mit roten bis braunen oder schwarzen bis betongrauen
Dacheindeckungen einzudecken. Dachbegriinungen und Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung (So-
larwdrme und Solarstrom) sind zulassig.

Nicht beschichtete oder nicht in dhnlicher Weise (z.B. dauerhafte Lackierung) behandelte flachige
Eindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind unzulassig.

2.  Werbeanlagen
(§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen bis zu einer Entfernung

von 40 m zum befestigten Fahrbahnrand der L 277 bedirfen der Zustimmung der Stralenbauverwal-
tung.
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3. Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Einfriedungen sind fir Kleinsduger und Amphibien durchldssig herzustellen. Zdune miissen deshalb

mindesten 10 cm Uber den Grund enden. Sockelmauern und Mauern tiber 10 m durchgehende Lange
sind nicht zulassig.

4,  Stellplatze
(§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mind. 2,0 Stellpldtze nachzuweisen.

5.  Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 (3) Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
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10.

11.

12.

13.

14.

Verfahrensvermerke

Beschliisse des Gemeinderates Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes
nach § 2 Abs. 1 BauGB und iber die Aufstellung einer Satzung Ortlicher Bau-
vorschriften zum Bebauungsplan und Beschliisse des Gemeinderates lber die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und (iber die friih-
zeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB:

Ortsilibliche Bekanntgabe des Beschlusses nach § 2 Abs. 1 BauGB:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB durch eine
Planauflage mit Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung wurde in folgen-
dem Zeitraum durchgefihrt:

Die friihzeitige Anhorung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurde in folgendem Zeitraum durchgefihrt.

Beratung und Beschluss des Gemeinderates tber die fristgerecht vorgebrach-
ten Anregungen und Bedenken und Beschluss des Gemeinderates tber die 6f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB, liber
die 6ffentliche Auslegung der Satzung Ortlicher Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan und lber die Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange.

Ortslibliche Bekanntmachung des Beschlusses und tiber den Ort und die Dauer
der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB:

Der Bebauungsplan und die Satzung Ortlicher Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan wurden in folgendem Zeitraum offentlich ausgelegt:

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 BauGB:

Beratung und Beschluss des Gemeinderates tber die fristgerecht vorgebrach-
ten Anregungen und Bedenken:

Nach Billigung des endgultigen Planentwurfes Satzungsbeschlisse durch den
Gemeinderat nach § 10 BauGB (Satzungsbeschluss):

Genehmigung des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 2 BauGB beim Landrats-
amt:

Ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und der Satzung Ortlicher
Bauvorschriften zum Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 BauGB:

Der Bebauungsplan und die Satzung Ortlicher Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan treten in Kraft am:

Anzeige der Rechtskraft beim Landratsamt:

Ausgefertigt: 22.05.2024
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