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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Ohmdwiesen, 1. Anderung™

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416)
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07.02.2023 (BGBI. S. 26, 41)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |1 S.1802)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

Mi Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

1.1.1.1.  Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Geschafts- und Blrogebaude,
- sonstige Gewerbebtriebe,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen flr Verwaltungen, fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.1.1.2.  Nicht zulassig sind geman § 1 Abs. 5 BauNVO:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- groRflachige Einzelhandelsbetriebe
- Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und &hnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der
Gewerbeordnung, sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind

1.1.1.3. Die unter § 6 Abs. 3 BauNVO aufgeflhrte Ausnahme ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

1.2.1. 0,5 max. zuldssige Grundflachenzahl

1.2.1.1.  Fur die Anlage von Tiefgargen, Stellplatzen mit Zufahrten und Zugéngen, Fahrradstellplatzen, Kellerraumen,
Nebenanlagen, Rampen und Platzen ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu einem Wert von
0,95 zulassig.

1.2.2. v Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

1.2.3. z.B. TH=11,0m relative Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze in Metern
z.B. FH =16,0m (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.4. Die Trauf- und Firsthéhe wird als relatives Mall zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die Hohe der

unmittelbar zugeordneten Offentlichen StralRenverkehrsflache (Ulmer StralRe), gemessen in der Mitte der zur
StralRenverkehrsflache zugewandten Hauswand des Gebaudes.

1.3. BAUWEISE
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

1.3.1. a abweichende Bauweise




1.3.1.1.

1.4.

1.4.1.

1.4.2.

1.5.

1.5.1.

1.5.2.

1.5.21.

1.5.3.

1.54.

1.5.5.

1.5.6.

1.5.6.1.

1.6.

1.6.1.

1.6.2.

1.6.3.

1.6.3.1.

Abweichend von der offenen Bauweise sind bauliche Anlagen mit einer Lange von mehr als 50m zulassig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

,,,,,,,,, Baugrenze

Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sind auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zuldssig. Geratehitten zum Abstellen von Gartengeraten sind bis zu einer Grundflache
von max. 6 m? und einer Gesamthéhe von 2,5 m auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Sie missen einen Mindestabstand von 3,0 m zu den Grundsticksgrenzen entlang der Offentlichen
Verkehrsflachen aufweisen.

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

Verkehrsgrin

Die Flachen sind mit einer Wiesengraser- und Krautermischung anzulegen oder mit Stauden bzw.
Bodendeckern zu bepflanzen.

Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze

| |

ST | (§9Abs. 1Nr.4und 22 BauGB)
Lo 1 Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgarage
TG (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer des Flurstiick Nr. 145
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Ein- und Ausfahrten, Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung:
Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze der Privatgrundstiicke sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
Rasenpfasterstein, Pflaster in Splittbett etc.) zu versehen.

Begriinung von Déchern:
Flachdacher der Erdgescholzone, Nebengebaude, Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen. Die
Mindestsubstratstarke betragt 12 cm.

Erhalt von Baumen

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, pflegen und bei Abgang geman
Artenliste 1 oder 2 (mind 50% der Artenliste 1) zu ersetzen. Die Abstandsregelungen gemaR § 11-22 NRG
BW gegenlber benachbarten Grundstiicken sind zu beachten.




1.7.

1.7.1.

1.8.

1.8.1.

1.9.

1.9.1.

ARTENLISTEN

Artenliste 1 - Grof3baume > 18m Artenliste 2 - mittelgroRe Baume

PflanzgréRe: Hochstamm, 3xv., StU 16-18 cm, PflanzgréRe: Hochstamm, 3xv., StU 16-18 cm,

Acer platanoides - Spitzahorn Corylus colurna - Baumhasel

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Davidia involucrata - Taschentuchbaum
Aesculus in Sorten - Rosskastanie Liquidambar styraciflua - Amerik. Amberbaum
Betula pendula - Gemeine Birke Styphnolobium japonicum - Schnurbaum

Fagus sylvatica - Rotbuche Ulmus hollandica - Schmale Stadt-Ulme
Juglans regia - Walnu3 Robinia Casque Rouge - Robinie, Akazie
Populus tremula - Zitterpappel, Espe

Salix babylonica - Trauerweide

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MalRnahmen zu beriicksichtigen:

Baufeldfreimachung:

Freirdumen des Baufeldes (Rodung von Geholzen, Abrdumen des Oberbodens) zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar. Bei einer Freirdumung des Baufeldes auRerhalb des oben genannten Zeitraums sind die
Flache durch einen Fachkundigen auf Brutvogel zu Uberprifen. Ggfs. ist der Beginn der Baufeldfreimachung
zu verschieben oder sind Teile des Grundstlicks spater freizuraumen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen im Sinne des § 9, Abs. 1, Nr. 24
BauGB

Fir die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von baulichen Anlagen mit schutzbediirftigen Raumen
im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B.
Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsrdume, Birordume) gelten nachfolgende Festsetzungen.

1.) Im Plan in der Anlage 1.9.2 sind die Bereiche mit den jeweils maRgeblichen AulRenlarmpegeln festgesetzt.
2.) Die sich aus den malgeblichen Aulenldrmpegel ergebenden erforderlichen Schallddmm-Malle der
AuRlenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen"”
durfen nicht unterschritten werden.

3.) Es sind Schlaf- und Kinderzimmer immer moglichst an die schallabgewandte Fassade zu planen.

4.) Schlaf- und Kinderzimmer sind mit einer schallgeddmmten Liftung auszustatten.

Schallgedammte Liftungen koénnen entfallen, wenn die betreffenden Schlaf- und Kinderzimmer mit
Pufferrdumen (Wintergarten, Loggien, etc.), Prallscheiben oder sonstigen pegelmindernden MalRnahmen vor
den Larmimmissionen geschutzt werden (Minderung des Schallpegels vor dem Fenster von mindestens 14
dB(A)) bzw. wenn das erforderliche Schallddmmmal® der Fassade bei anderen Luftungskonzepten
sichergestellt ist.

Pufferrdume mussen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet
sind.

5.) Die in Nr. 1 vorgegebenen mafgeblichen Auflenlarmpegel und die in Nr. 3 vorgegebenen Bereiche, in
denen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nachts zum Luiften geeignet sind, kdnnen alternativ auch auf
Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden.

Ein Fenster ist zum Liften geeignet, wenn der fur Verkehrslarmeinwirkungen ermittelte Beurteilungspegel vor
dem gedffneten Fenster einen Wert von 45 dB(A) zur Nachtzeit nicht Uberschreitet.




1.9.2.

Hinweis:

1.) Die sich aus den festgesetzten mal3geblichen AuRenldrmpegeln ergebenden Schallddmm-Mal3e der
Aullenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens
aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen von Berechnungsmethoden oder anderen Lérmbelastungen
kénnen sich andere Anforderungen fiir die Schallddmm-Male der AuBBenbauteile ergeben. Dies ist jeweils im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahren durch den Bauherr zu
priifen.

2.) Bei der Planung und Installation von Klimageréaten, Kiihigeréten, Liiftungsgeréten, Luft-Wéarme-Pumpen,
Mini-Blockheizkraftwerken und &hnlichen Anlagen und Geréten sind die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fiir
die Verbesserung des Schutzes gegen Ldrm bei stationdren Gerdten" ergebende Mindestabstdnde zur
benachbarten Wohnbebauung zu beachten. Der Leitfaden ist zu beziehen unter
www.lai-immissionsschutz.de/documents/

leitfaden_verbesserung_schutz_gegen laerm_bei_stat _geraete 1588594414.pdf oder kann kostenlos bei der
BEKON Léarmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.
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1.10.1.

1.11.

21.
2.1.1.

2.2,
221,

23.

2.3.1.
23.2.
2.3.3.
2.34.
2.3.5.

2.3.6.

2.4,
241.

2.5,

2.5.1.

252

2.53.
254,

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

NI . (§ 9 Abs.7BauGB)
NUTZUNGSSCHABLONE
Art d Anzahl Voll hi
MI IV baul. Nutezrung nza(Héczsgg;s;cB)osse
5 Fillschema der
Grundflachenzahl )

0,5 a (GRZ) Bauvielse Nutzungsschablone
TH =11,00m Héhe der baulichen Anlagen

FH = 16,00m (Hochstgrenze)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO -BW)

BAUKORPER

Die baulichen Anlagen sind als quadratische oder rechteckige Baukorper zu entwickeln. An- und Vorbauten
missen sich dem Hauptbaukorper deutlich unterordnen.

FASSADENGESTALTUNG

Eine besonders aufféllige, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Grinordnung stérende Gestaltung und
Farbgebung ist unzulassig.

DACHGESTALTUNG
SD Satteldacher mit einer Dachneigung von 25 - 35°
WD Walmdéacher mit einer Dachneigung von 25 - 35°
ZD Zeltdacher mit einer Dachneigung von 25 - 35°
FD Flachdacher

Auf den Dachern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zuldssig. Sie sind bei geneigten
Dachern in der gleichen Neigung wie die Dachflaichen auszubilden. Bei Flachddchern missen diese
mindestens 1,0m von der auReren Dachkante nach innen versetzt sein oder mit der OK Attika abschlief3en.
Die Funktionsfahigkeit der Dachbegriinung darf durch die Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Dachaufbauten sind zulassig. Unterschiedliche Formen von Dachgauben dirfen nicht gleichzeitig auf einem
Gebaude errichtet werden. Die Dachaufbauten einschlie8lich Dachfenster miissen einen Mindestabstand von
1,0 m zur AuRenkante der Giebelmauer aufweisen.

PKW STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN

Innerhalb des Plangebietes ist der Stellplatzschlissel entsprechend der LBO nachzuweisen.

FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gemal § 9 Abs. 1 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
als Grunflachen anzulegen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt
werden.

Sie sind landschaftsgartnerisch mit Baumen und Straduchern sowie Stauden zu bepflanzen oder als Rasen-,
Wiesenflache auszugestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Kies-, Schotter und sonstige Materialschittungen sind nicht zulassig.

Standplatze fur Mullbehalter sind durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche MaRnahmen gegen die
Einsicht von den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundstiicken abzuschirmen.




2.6.

2.6.1.
2.6.2.

217.

2.7.1.
2.7.2.

2.7.3.

2.74.

2.8.

2.8.1.

2.9.

2.91.

292

3.1.

3.2,

3.3.

EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen sind kleintiergangig und ohne Sockel bis zu einer Hohe von max. 1,0 m zulassig.

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind lediglich hinter einer Pflanzung/ Eingriinung zulassig.

WERBEANLAGEN
Pro Geschaft oder Einrichtung ist max. 1 Werbeanlage an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen durfen nur an der Ulmer-Strale zugewandten Fassadenflache angebracht werden. In privaten
Grunflachen, an und auf Einfriedungen sowie auf Dachern sind Werbeanlagen unzulassig.

Die von Werbeanlagen bedeckte Fassadenseite darf max. 10m? betragen und ist nur innerhalb der
Erdgescholzone zulassig.

Bewegliche Werbeanlagen und Lichtzeichen, in Form von Lauf-, Blitz- und Wechsellicht, sowie Werbeanlagen
die das Orts- und Landschaftsbild in stérender Weise beeintrachtigen, sind nicht zulassig.
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig handelt nach § 75 LBO, wer vorsatzlich oder fahrlassig bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen nach § 74 zuwiderhandelt.

ABSTANDSFLACHEN
0,25 Wert der Abstandsflachenreduzierung (z.B. 0,25 der anrechenbaren Wandhdhe, H)
v

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kénnen innerhalb des Flurstlicks 144/28
zum benachbarten Flurstiick 144/1 auf 0,15 bzw. 0,25 der anrechenbaren Wandhéhe entsprechend dem
Eintrag in der Planzeichnung reduziert werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

FLORA-FAUNA-HABITAT (FFH-GEBIET)

Unmittelbar noérdlich, im Bereich der Blau, auf den Flurstliicken Nr. 145/1 und 145/2 der Gemarkung
Klingenstein grenzt das FFH-Gebiet "Blau und kleine Lauter" mit der Schutzgebiets-Nr. 7524341 an das
Plangebiet. Die Schutzgebiets Verordnung vom 05.11.2018 ist zu beachten.

OFFENLANDBIOTOPE
5 g Biotop 1 (B1), Galeriewaldstreifen an der Blau in Blaustein
S m m B Biotopnummer 175254259073

Unmittelbar nordlich, im Uferbereich der Blau, auf dem Flurstiick Nr. 145 sowie einer Teilflache des Flurstiick
Nr. 145/1 der Gemarkung Klingenstein grenzt das geschutzte Biotop "Galeriewaldstreifen an der Blau" mit
einer GréRe von 0,2 ha an das Plangebiet.

HOCHWASSER

Es wird darauf hingewiesen, dass der sidliche Teilbereich des Plangebietes, im Bereich der Stellplatze bei
einem seltenen Hochwasserereignis (HQ100) teilweise Uberflutet wird.

Daruber hinaus wird der westliche Teilbereich, im Bereich der strallenbegleitenden Stellplatze zur
Bundesstralle bei einem extrem Hochwasserereignis (HQextrem) teilweise Uberflutet wird.

Die Beachtung des Merkblatt DWA-M 533 "Hochwasserangepasstes Planen und Bauen" wird empfohlen.




4.1.

4.2,

43.

4.4,

4.5.

4.6.

47.

HINWEISE
bestehende Bebauung
ik Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummern
10,00 MaRangaben in Metern

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Niederschlagswasser aus Dachflachen der Gebdude und sonstiges sauberes Niederschlagswasser von
den Baugrundstiicken ist, soweit dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist, auf den
Grundstiicken zu versickern bzw. zu sammeln, zurickzuhalten und gedrosselt in den né&chstgelgenen
Vorfluter einzuleiten.

Eine Ableitung des sauberen Oberflachenwassers in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht zulassig. Die
Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten der Landesanstalt fir Umweltschutz
Baden-Wdrttemberg, das DWA-Arbeitsblatt A 138 sowie das DWA-Arbeitsblatt A 117 sind der der
Niederschlagswasserbeseitigung zu beachten.

Im Bereich belasteter Auffillungen ist eine Versickerung bzw. Retention von unbelastetem
Niederschlagswasser unzuldssig. Fir die zur Versickerung bzw. Retention vorgesehenen Bereiche ist
sicherzustellen, dass die belasteten Aufflllungen fachgerecht entfernt und mit unbelastetem Bodenmaterial
ausgetauscht wurden.

Zur Vermeidung von weitergehenden BehandlungsmaRnahmen des anfallenden Oberflachenwassers vor der
Versickerung sollte auf Dach-, und Fassadenbekleidungen aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer,
Zink und Blei verzichtet werden.

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemald § 20
DSchG Denkmalbehérde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. aufallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehtrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Daruber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen.

BODENSCHUTZ

Bei der Umgestaltung des Planungsgebietes ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu
achten. Der gewachsene Boden ist in den Grunflachen und in den Stellplatzen, soweit geeignet, zu erhalten.
Auf allen zu bebauenden oder befestigten Flachen ist vor Beginn der BaumalRnahmen der Oberboden separat
abzutragen, unverdichtet und unvermischt zu lagern und frihestmoglich fir Vegetationszwecke wieder zu
verwenden.

Der Bodenaushub ist so weit wie mdglich auf dem jeweiligen Baugrundstick gleichmaRig und an die
Nachbargrundstlicke angepasst einzubringen.

Fallen zu grof’e Mengen Bodenaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet (zum
Beispiel felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu
prufen.

Die Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (BBodSchG und LBodSchAG) sind zu beachten. Auf den
Erdmassenausgleich im Sinne des § 3 Absatz 3 LKreiWiG wird hingewiesen.

ALTLASTEN

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt wie z.B. Mullrickstéande, Verfarbung
des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches, ist das Landratsamt Alb-Donau-Kreis sofort zu
benachrichtigen.




