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Rechtsgrundlagen

2.2

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)
m.W.v. 24.10.2015

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 BGBI. | S. 1509)

e Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Das Gesetz zur Anderung der Landesbauordnung vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) ist am
01.03.2015 in Kraft getreten.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind gemaR § 4 (2) BauNVO

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Nutzungen gemaR § 4 (3) Nr. 2 BauNVO von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die gemaR § 4 (3) Nr. 1, 3, 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen von Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind geman § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

GFZ Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

MafRgebend sind die Eintrage im Planteil

Grundflachenzahl (GRZ): maximal 0,3

Geschossflachenzahl (GFZ): maximal 0,3 bzw. maximal 0,6

Hohenlage der baulichen Anlage (§ 9 (1) BauGB i.V.m. § 9 (3) BauGB u. § 18 BauNVO)
Erdgeschossfultbodenhdhe: Mafligebend sind die Eintrége im Planteil.

Die ErdgeschossfulRbodenhoéhe ist als Obergrenze eingetragen. Eine Unterschreitung bis 0,5
m ist zulassig.
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Die ErdgeschossfuRbodenhdhe bezieht sich auf die RohfuRbodenhdhe in m tber NN (Nor-
malnull).

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 (2) BauNVO, §18 BauNVO)
MaRgebend sind die Eintrage im Planteil

Zahl der Vollgeschosse: maximal | bzw. maximal Il

Traufhéhe: maximal 3,90 m

Firsthdhe: maximal 8,50 m

Die Traufhohe wird gemessen lotrecht von der tatséchlichen Erdgeschossfulbodenhdhe
(RohfuBbodenhothe) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Firsthohe wird gemessen lotrecht von der tatséchlichen ErdgeschossfuRbodenhéhe (Roh-
fuBbodenhdhe) bis zum Gebaudefirst.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3, § 20 BauNVO)

Siehe Planeintrag

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die iberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Geb&dudelangsachse ist entsprechend dem Eintrag im Planteil auszurichten.

Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflaiche bzw. in den im Planteil be-
sonders gekennzeichneten Flachen zuldssig.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Siehe Planeintrag

Herstellen von Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Hinterbeton, Betonsockel und Unterbau infolge Herstellung der Verkehrsanlagen sind bis 0,4
m sowie StralRenbeleuchtungsmasten, Beleuchtungskorper, deren Fundamente und das Ver-
legen der StrafRenbeleuchtungs-Anschlusskabel sind bis 0,8 m von der Grenze der
Verkehrsflache vom Eigentiimer auf seinem Grundstiick zu dulden.



Gemeinde Altheim Bebauungsplan ,2. Anderung Schulstrae” 4

Textteil Stand 27.03.2019

Zur Herstellung der StralRenbaukdrper kdnnen Béschungen bzw. Stlitzmauern zum Ausgleich
von Niveauunterschieden zwischen dem offentlichen Stralenraum festgesetzter Verkehrsfla-
chen und dem bestehenden Gelédndeniveau zukiinftiger Baugrundstiicke notwendig werden,
siehe Planzeichnung. Sie kénnen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu
dulden.

Im Rahmen der Herstellung der H6henlage der Baugrundstiicke durch Abgrabungen und Auf-
schittungen kdnnen diese Boschungen entfallen. Die Stiitzwirkung der Béschungen ist im
Zuge der Baumafinahmen auf privaten Grundstiicken dauerhaft zu erhalten.

9  Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Plan eingetragene Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde zur
Abwasserentsorgung zu belasten.

10 Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Flachen sind von Bebauung freizuhalten (hier: Sichtfeld).
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B Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 (6) BauGB)

1 Schutzgebiet Biotop nach § 30 BNatSchG

Im Plangebiet, auf Flurstiick 221, befindet sich ein Teilbereich eines nach § 30 BNatSchG ge-
setzlich geschiitzten Biotops mit der Bezeichnung:

.Zwei Hecken NW von Altheim®, Biotopnummer: 176244253859

Handlungen, die zu einer Beeintréchtigung der 6kologischen Funktion des Biotops fuhren,
auch durch benachbarte Grundstticke, sind verboten.

2 Wasserschutzgebiet Zone Il A

Der Geltungsbereich des Plangebiets liegt ausschlieBlich im Wasserschutzgebiet Gamer-
schwang, Zone IlIA, WSG-Nr. 425.208 des Zweckverbands Griesingergruppe, Datum der
Rechtsverordnung 23.03.1996.
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Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachform, Dachneigung

Siehe Planeintrag

Fir Wohngebaude und Nebengebaude sind ausschlieRlich Sattel- oder Walmdé&cher zulassig,
bei Garagen sind auch begriinte Flachdacher als extensive Begriinung mit einer Substratstar-
ke von mindestens 10 cm zuldssig.

Dachneigung der Hauptgebaude: 27° - 35°

Dacheindeckung
Fir die Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine zu verwenden.

Glanzende, reflektierende Materialien sind nicht zuldssig, ausgenommen Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie.

Dachaufbauten
Dachaufbauten sind als Schlepp- bzw. Giebelgauben zuléssig.

Es darf nur dieselbe Gaubenform auf einer Dachseite verwendet werden. Die Lange der
Dachaufbauten darf nicht mehr als 1/3 der Dachlénge betragen. Zum Ortgang ist ein seitlicher
Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten. Der Gaubenfirst muss mindestens 0,5 m unter-
halb (lotrecht gemessen) des Gebaudefirsts anschlieflen.

Firstrichtung

Die Hauptffirstrichtung ist entsprechend dem Eintrag im Planteil herzustellen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr.3 LBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen

Veranderungen des natiirlichen Gelandes sind nur bis maximal 1,0 m zulassig.

Einfriedungen

Es sind lebende Einfriedungen sowie Zaune als Einfriedungen zulassig.
Als zuldssige Héhe von Zaunen wird festgesetzt:

- Zaune die an Verkehrsflachen angrenzen bis max. 0,80 m

- Zaune die nicht an Verkehrsflachen angrenzen bis max. 1,0 m

Die zuléssige Hohe wird gemessen (iber natirlichem Gelande bzw. Randsteinoberkante. Im
Bereich von Garagenzufahrten wird ab Zufahrtshéhe gemessen.

Es wird auf §11 NRG verwiesen, insbesondere fiir den nérdlichen Plangebietsrand von
FISt.Nr. 222.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Fldchen der Baugrundstiicke sind als Grunflachen gértnerisch anzule-
gen und dauerhaft zu unterhalten.
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3  Abstandsflachen von Garagen (§ 74 (1) Nr.7 LBO i.V.m. § 5 und § 6 Abs. 1 LBO)

GemaR § 74 (1) Nr. 7 LBO darf fiir die Bauplatze mit den Nummern 4, 5, 6, abweichend zur
LBO, bei Garagen, die an der Grundstiicksgrenze erstellt werden, die Wandhéhe maximal 4,0
m und die Wandfldche maximal 30 gm betragen.

4  Anzahl der notwendigen Stellplatze (§ 74 (2) Nr.2 LBO)
Die Stellplatzpflicht gem. § 37 (1) LBO wird auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit angehoben.

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

Ordnungswidrig nach § 75 (3) Nr.2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen Ziffer 1 Aufere Gestaltung und Ziffer 2 Gestaltung der
unbebauten Grundstiicksflachen nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
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D Hinweise
1 Bodendenkmale
Es wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG hingewiesen.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf
des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fach-
gerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

2 Bodenschutz

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom
17.03.1998; BGBI, Teil I, S.502, das zuletzt durch Artikel 101 des Gesetzes vom 31.01.2015
(BGBI. | S. 1474) geandert worden ist, zum Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung
des Bodens wird hingewiesen.

Bodenschutzbelange im Bereich der Flacheninanspruchnahme und des schonenden Um-
gangs mit Boden regelt insbesondere auch das Baugesetzbuch. Auf die dort
festgeschriebenen Grundsétze der §§1 und 1a wird verwiesen. Insbesondere ist auch §202
BauGB (Schutz des Mutterbodens) zu beachten.

Anfallender liberschissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Még-
lichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen. Das
natiirliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgeméfen Errich-
tung baulicher Anlagen und Erschliefung notwendig ist.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wiirttemberg "Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten. Auf die §§ 4 und 7 des
Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die naturliche Bodenkultur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schiitzen.
Bei allen BaumaRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern.
Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1 BodSchG ge-
wahrleisten (Schitthhe max. 2,0 m, Schutz vor Vernassung etc.).

Baustoffe, die zu einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden fithren kénnen, sind nicht
zu verwenden.

3 Bodenbelastungen

Innerhalb des Plangebietes liegen gemaf Altlastenkataster keine Altlasten oder altlastenver-
dachtige Flachen vor.

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Ge-
sundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde
zu melden.

Unbrauchbare und/oder belastete Béden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.
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4 Okologische Empfehlungen

Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwiinscht. Im Rahmen
der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig.

Bei der Baustoffauswabhl ist auf die Verwendung von umweltvertraglichen und recyclingféhigen
Baustoffen zu achten.

Als AulRenmaterial diirfen aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche Materia-
lien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen erfolgt.

5 Umwelt- und Arbeitsschutz
Boden- und Grundwasserschutz

Das Baugebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes "Gamerschwang" des "Zweckver-
band Griesingergruppe”. Innerhalb dieses Gebietes sind Grundwasserentnahmen zur
Warmenutzungen sowie die Errichtung von Erdwd@rmesonden nicht zuldssig.

Errichtung von Erdwarmekollektorenanlagen
Innerhalb des Wasserschutzgebietes sind Erdwarmekollektoren anzeigepflichtig. Auskiinfte
erteilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.

Abwasser

Fir das zur Bebauung vorgesehene Gebiet ist vom Trager der Bauleitplanung der Nachweis
einer geordneten Abwasserbeseitigung unter Beriicksichtigung der Niederschlagswasserbe-
seitigung nach § 55 des Wassergesetzes zu erbringen. Die Entwédsserungsplanung ist der
unteren Wasserbehdrde rechtzeitig vor Baubeginn zur wasserrechtlichen Genehmi-
gung/Erlaubnis vorzulegen.

Nach § 55 Abs. 2 des Wassergesetzes Baden-Wiirttemberg soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewadsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Erschlieffen von Grundwasser

MaRnahmen, die das Grundwasser beriihren kénnten, bedirfen der wasserrechtlichen Ge-
nehmigung. Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist dies gemal § 43 WG der
Unteren Wasserschutzbehdrde beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis unverzuglich anzuzeigen.
Die Bauarbeiten sind bis zur Entscheidung der Fachbehdrde einzustellen.

Fir eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine Grundwasserumleitung wéh-
rend der Standzeit der Gebaude ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine
dauerhafte Grundwasserabsenkung ist unzulassig.

6 Hinweis auf landwirtschaftliche Bewirtschaftung

Bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen entstehen Geriiche, Staub, Larm und Er-
schiitterungen, die zu Belastigungen im Plangebiet fiihren kdnnen und zu dulden sind.

7 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Gesteinen der Oberen Brackwassermolasse und Siisswasserkalken, der
Oberen Siisswassermolasse. Im tieferen Untergrund stehen die Gesteine des Oberen Juras
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an. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillite Spalten, Hohirdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieRen.

Die anstehenden Gesteine neigen in Hanglage oder bei tiefen und breiten Baugruben zu Rut-
schungen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwésser geplant bzw. wasserwirtschaft-
lich 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 Errichtung tech-
nischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme
zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkars-
tungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

8 Lokale geologische Untergrundverhéltnisse

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht Giber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des
LGRB (http://www.Igrb-bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse http://igrb-
bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen
werden kann, verwiesen.



