TEIL I

WA

GRZ 0,4

GFZ08

GH 8.70

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain 11

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVQ)

1.1

1431

i REE

1142

1113

1.2

1.2

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Art der baulichen Nutzung
Aligemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig im WA sind folgende Nutzungen:

1. Wohngebéude,

2. Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke,

Nicht zulassig im WA sind folgende Nutzungen:

1. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

2. Schank- und Speisewirtschaften,

3. Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke.

Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

werden gem. § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im WA nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

§9(1)1 BauGB
§4 BauNVO

§4(2) BauNVO

§1(5)  BauNVO

§1(6)1 BauNVO

§9(1)1 BauGB

Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse gem. Planeintrag § 16 (2) 3 BauNVO

Hochstzulassige Grundflachenzahl

§20(1) BauNVO

§ 16 (2)1 BauNVO
§19(4) BauNVO

Die zuléssige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0.6

Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf durch baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache (Tiefgaragen) bis zu einer

Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Hdochstzuldssige Geschossflichenzahl gem. Planeintrag § 16 (2) 2 BauNVO/

§20(2) BauNVO

Hochstzuldssige Gebiudehshe in Meter tiber EFH gem. § 16 (2) 4 BauNVO

Planeintrag

§18(1) BauNVO

GEMEINDE ROTTENACKER
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1.3

*11.3.1
EFH 522.40

1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

E 1.5.1

1.5.2

1.6

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der héchstzulassigen
Gebaudehohe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach Oberkante (OK)
Attika.

Hohenlage der Gebiude §9(3)
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH) in Meter (ber
NN gem. Planeintrag

Uberschreitungen der EFH sind unzuléssig.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zuléssig.
Bauweise §9(1)2

offene Bauweise §22(2)

Stellung der baulichen Anlagen — Hauptgeb&uderichtung §9(1)2

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die
Hauptgebauderichtung festgelegt. Abweichungen von der
vorgegebenen Hauptgebauderichtung bis max. 10° sind
zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen §9(1)2

Baugrenzen § 23(1,3)

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen § 23 (5)
i.V.m.

In der nicht tiberbaubaren Grundstticksflache sind folgende §§12,14
bauliche Anlagen zuléssig:
- Zufahrten und Wege,
- Tiefgaragen, Garagen, iiberdachte Stellplatze,
Stellplatze,
- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVvO,

Flachen fiir Nebenanlagen §9(1)4

Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO sind innerhalb und
aulierhalb der (berbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Nebenanlagen haben von éffentlichen Flachen einen
seitlichen Grenzabstand von mindestens 1,00 m einzuhalten.
Entlang der offentlichen StraRen und Wege sind auf den
privaten Grundstiicksflaichen in einem Geléandestreifen von
0,5 m Breite Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebietes

BauGB

BauGB

BauNVO

BauGB

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB

GEMEINDE ROTTENACKER
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e

1.7

1.7

1.7.2

1.7.3

E 1.7.4

1.8

1.9

1.10

1.1

(wie z.B. Kabelverteilerschrinke, StralRenbeleuchtung) zu

dulden.
Verkehrsflachen §9(1)11 BauGB
offentliche Verkehrsflache §9(1)11 BauGB

offentlicher Gehweg

Im Bereich des strallenbegleitenden Gehweges sind
Grundstiickszufahrten zu erméglichen.

offentliche Wege / Zufahrt firr die Landwirtschaft §9(1)11 BauGB
Gffentliches Verkehrsgriin als Bestandteil der §9(1)11 BauGB
Verkehrsflache

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt §9(1)11 BauGB
Von der Bebauung freizuhaltende Flichen §9(1) 10 BauGB

Die im Lageplan ausgewiesenen Sichtflachen sind von
baulichen Anlagen und von Sichtbehinderungen zwischen
0,80 m und 2,50 m Hoéhe iber Fahrbahnoberkante

freizuhalten.

Zur Bepflanzung zuléssig sind:
Grofkronige Bédume mit Kronenansatz iiber 2,5 m Hohe.

Flachen fiir Stellplitze, Tiefgaragen und deren §9(1) 13 BauGB

Zufahrten

Tiefgaragen, Garagen, (iberdachte Stellplatze  und
Stellplatze und deren Zufahrten sind innerhalb und
auBlerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Flihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen §9(1) 13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch

zu fuhren.

Riickhaltung u. Versickerung von Niederschlagswasser §9 (1) 14 BauGB

Die gezielte

Versickerung von gesammeltem

Niederschlagswasser  durch Schotterflachen,  Rigolen-
Systeme und Sickergraben oder Schichten ist nicht

zulassig.

GEMEINDE ROTTENACKER
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Im Plangebiet ist eine getrennte Abwasserleitung  fiir
Schmutz- und Niederschlagswasser vorgesehen.

Das (berschiissige Niederschlagswasser der Stralken-,
Dach- und Hofflichen darf nicht auf offentliche
Verkehrsflichen  abgeleitet werden und ist dem
Regenwasserkanal zuzufiihren oder ggf. auf dem eigenen
Grundstiick vorschriftsmaRig zu versickern.

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist auf
Flachen, die an die Regenwasserkanalisation
angeschlossen sind, unzuléssig.

Dachfldchenwasser ist méglichst in Zisternen fir die
Gartenbewasserung zu sammeln und der Uberlauf in den
Regenwasserkanal abzuleiten.

1:12 Grunflachen §9(1) 15 BauGB

- 1.12.1  Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: - Larmschutzwall

- Verkehrsgriinflichen
1.12.2 Private Griinflaiche
Zweckbestimmung: - Larmschutzwall
- Garten
1.13 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und §9(1) 20 BauGB
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und §9(1) 25 BauGB
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft §9(1)15 BauGB
1.13.1  MaRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung §9 (1) 20, 25 BauGB
1.13.1.1 Pflanzgebote § 9 (1) 25a BauGB

Pflanzgebot 1: Pflanzung von Biumen und Strauchern in
privaten Griinflachen (ohne Darstellung im Plan)

Pro 400 m? Grundstiicksfliche ist ein standortgerechter,
einheimischer Laubbaum, StU 10-12 cm, zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten (Saatgut und Bepflanzung gem.
Pflanzliste in Kap. 9.3). Der Pflanzstandort ist frei waéhlbar,
das  Nachbarschaftsrecht ist zu beachten. Bei
strallenbegleitender  Pflanzung sind  ausschlieRlich
Alleebdume mit geradem, durchgehendem Leittrieb aus
extra weitem Stand zu verwenden.

Pflanzgebot 2: Pflanzung von Strauchern auf privaten
Grinflachen auf Larmschutzwall

Auf den privaten Griinflichen auf der sidlichen Seite des
Larmschutzwalls ist alle 10 m eine blitenreiche
Strauchgruppe bestehend aus jeweils 3-5 Strauchern zu
pflanzen. Zur Erhéhung der Artenvielfalt sind mindestens 5
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verschiedene Arten zu wéhlen. Diese sind in einem Pflanz-
und Reihenabstand von 1,5 m x 1,5 m im Dreiecksverband
zu pflanzen, dabei sind je Art 3-5 Pflanzen als Gruppe zu
setzen.

Als Untersaat ist in diesem Bereich ein artenreicher
Blihsaum anzuséen. Die Artenauswahl erfolgt geman
Pflanzliste in Kap. 9.3. Die Mindestqualitdten und Vorgaben
fur die Ausfihrung in Kap. 9.4 und 9.5 sind zu beachten.

Pflanzgebot 3: Pflanzung von Strauchern auf offentlichen
Grinflachen auf Larmschutzwall

Auf den é&ffentlichen Griinflichen auf der nordlichen Seite
des Larmschutzwalls ist alle 10 m eine blltenreiche
Strauchgruppe bestehend aus jeweils 3-5 Striuchern zu
pflanzen. Zur Erhéhung der Artenvielfalt sind mindestens 5
verschiedene Arten zu wahlen. Diese sind in einem Pflanz-
und Reihenabstand von 1,5 m x 1,5 m im Dreiecksverband
zu pflanzen, dabei sind je Art 3-5 Pflanzen als Gruppe zu
setzen.

Als Untersaat ist in diesem Bereich ein artenreicher
Bluhsaum anzuszen. Die Artenauswahl erfolgt geman
Pflanzliste in Kap. 9.3. Die Mindestqualitdten und Vorgaben
fur die Ausfihrung in Kap. 9.4 und 9.5 sind zu beachten.

Pflanzgebot 4: Begriinung bei Flachdachern (ohne
Darstellung im Plan)

Flachdacher und flach geneigte Dacher von Neubauten sind
zu 80 % extensiv zu begriinen. Dabei muss bei mehreren
Gebauden innerhalb eines Vorhabengrundstiicks die
gesamte begrinte Dachfliche 80 % aller Dachflachen
Zusammengenommen ergeben - ausgenommen
Bestandsgebéude. Von der Begrinung ausgenommen sind
Vordacher und freistehende Uberdachungen. Eine
Kombination der Dachbegriinung mit Solarthermie- oder
Photovoltaikanlagen ist nach § 8a Klimaschutzgesetz
Baden-Wirttemberg Pflicht, ersatzweise kénnen die
Solarthermie-  oder Photovoltaikanlagen  auch  auf
Aulenflachen des Gebsudes oder in dessen unmittelbarer
raumlichen Umgebung installiert und der hierdurch in
Anspruch genommene Flachenanteil auf die Pflichterflllung
angerechnet werden. Die MaRnahme dient der
Wiederherstellung einer Vegetationsdecke auf ansonsten
versiegelten Flachen sowie der Verminderung und
Verzogerung des Oberflichenabflusses insbesondere bei
Starkregenereignissen, der Wiederherstellung
klimarelevanter Flachen und der Verminderung der
Erwérmung der Gebaude. Weiterhin werden die Bauwerke in
das Landschaftsbild eingebunden.

Dabei ist zur Herstellung von
Retentionsraum/Abeussverzégerung eine Drénschicht aus
Drénageschittgut von 2 - 4 cm, sowie eine
Vegetationstragschicht aus Extensivsubstrat von 15 cm
vorzusehen - insgesamt entspricht dies also einer
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Aufbauhéhe von 17 - 19 cm. Hiermit kann ein mittlerer
Abflussbeiwert von 0,3 erreicht werden, sowie eine
Wasserspeicherfahigkeit von 20 — 30 I/m? (Bemessung nach
DIN 1986-100. Die Dachneigung betragt optimalerweise 2 —
3 %, sodass nicht mit dauerhaft stehendem Wasser zu
rechnen und die Erhaltung der Artenvielfalt leichter steuerbar
ist. Die Flachen sind mit einer geeigneten Mischung aus
Sedum-Sprossen und einer Saatgutmischung anzusaen und
anzupflanzen, sodass eine Sedum-Gras-Kraut-Vegetation
entsteht (s. Pflanzliste, Kap. 9.3). Die Pflege erfolgt extensiv.
Die Mindestqualitaten und Vorgaben zur Ausfiihrung und
Pflege (Kap. 9.4 und 9.5) sind zu beachten.

1.13.2 Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF- MaRnahmen) § 1a BauGB
und MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von i.V.m.
Auswirkungen des Bauvorhabens § 44 (5) BNatSchG
Vogel
Es sind konfliktvermeidende MaRnahmen
erforderlich.

Alle Brutvogel:

* Baufeldfreimachung in der vogelbrutfreien Zeit 01.10. —
28.02.)

* Anlage neuer Strauchstrukturen auf dem Larmschutzwall
wall

Zauneidechsen
Es sind konfliktvermeidende Malnahmen und CEF-
Mafnahmen erforderlich.

* Vergramung der Zauneidechsen im Zeitraum Mitte Marz
bis Anfang Mai oder Anfang bis Mitte September vor der
Baufeldbereinigung

* Installation eines Reptilien-Zaunes um das Baufeld (im
Westen, Siden und Osten), um ein Einwandern zu
verhindern. Im Norden ist dies nicht notig, da hier die
LandesstralRe angrenzt.

* Habitataufwertung der nahe gelegenen Lebensraume auf
den Flurstiicken 1706 und 1702 mit jeweils zwei Totholz-
und zwei Steinhaufen

1.13.3  Weitere Minimierungsmafnahmen §9(1)20 BauGB

- Verwendung offenporiger Belage
Grundstiickszufahrten, PKW-Stellplatze, Wege und
Hofflachen sind mit offenporigen, wasserdurchldssigen
Belagen  auszufiihren. Geeignete  Beldge  sind
Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Betonrasensteine,
Dranpflaster, wassergebundene Decke.

- Naturnahe Gestaltung von Hecken und Einfriedungen
Einfriedungen sind als freiwachsende oder geschnittene
Hecken und/oder als Zaun auszufiihren. Hecken mit
fremdlandischen Nadelgeholzen, insbesondere Thuja,
sind nicht zuldssig. Drahtz&dune sind einzugriinen.
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- Privatgérten: Verwendung von  gebietsheimischen
Stauden und Gehélzen oder solchen Zierpflanzen, die
einen Nutzen fir die heimische Insektenwelt haben.

- Empfehlung: Dach- und Fassadenbegriinungen sind
erwlnscht.

- Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
(warmweier  Farbton)  sowie Ausrichtung  der
Beleuchtung nach unten. Eine Beleuchtung der 6stlichen
Streuobstwiese und des siidlichen Hangbewuchses ist
unbedingt zu vermeiden.

1.13.4 Pflanzlisten siehe Anlage

m 1'14

1.14.1

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen

(siehe Anlage: Schalltechnische Untersuchung StraRen-
verkehrslarm, schall.tech Ingenieurbiiro Fend, Friedberg
vom 23.09.2024)

Larmschutzmafinahmen

Larmschutzwall

An der in der Planzeichnung eingetragenen Stelle ist ein
Larmschutzwall mit einer Héhe von mindestens 3,0 m Uber
Fahrbahnoberkante zu errichten. Die Errichtung muss vor
Aufnahme der ersten Wohnnutzung im Plangebiet erfolgen.

Grundrissorientierung

In den nérdlichen Baufeldern miissen schutzbedrftige
Aufenthaltsraume mindestens ein Fenster mit
Liftungsmaglichkeit zur Siidfassade aufweisen.

Ausnahmsweise kénnen Aufenthaltsraume auch Fenster mit
Liftungsmoglichkeit zur West-, Nord- oder Ostfassade
aufweisen, wenn durch ein schalitechnisches Gutachten der
Nachweis erbracht wird, dass der Beurteilungspegel des
StraRenverkehrs tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) nicht
Uberschreitet. Dabei darf nur die zum Zeitpunkt der
Genehmigung bereits vorhandene Bebauung bertcksichtigt
werden.

In den mittleren Baufeldern missen schutzbeddrftige
Aufenthaltsraume mindestens ein Fenster mit
Liftungsméglichkeit zur Siid-, West- oder Ostfassade
aufweisen.

Aullenwohnbereiche

Aullenwohnbereiche sind in den nérdlichen Baufeldern nur
an der Sldfassade zulassig. Aulenwohnbereiche sind im
westlichen Baufeld der mittleren Baureihe an der
Nordfassade unzuléssig.

Ausnahmsweise kénnen Auflenwohnbereiche auch in
ausgeschlossenen Bereichen errichtet werden, wenn durch
ein schalltechnisches Gutachten der Nachweis erbracht wird,

§9(1) 24 BauGB
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dass der Beurteilungspegel des StraRenverkehrs tags 59
dB(A) nicht Uberschreitet. Dabei darf nur die zum Zeitpunkt
der Genehmigung bereits  vorhandene Bebauung
bertcksichtigt werden.

Liftungsanlagen

Schlafraume sind mit schallgedammten
Ldftungseinrichtungen auszustatten.

Ausnahmsweise kann darauf verzichtet werden, wenn durch
ein schalltechnisches Gutachten der Nachweis erbracht wird,
dass der Beurteilungspegel des StraBenverkehrs nachts 45
dB(A) nicht Uberschreitet. Dabei darf nur die zum Zeitpunkt
der Genehmigung bereits vorhandene Bebauung
bertcksichtigt werden.

Ohne Nachweis kann darauf in folgenden Bereichen
verzichtet werden: In den nérdlichen Baufeldern an den
Sidfassaden; in den mittleren Baufeldern an den
Sudfassaden sowie an den Ostfassaden des Ostlichen
Baufelds; in den sidlichen Baufeldern an den Sud- und
Ostfassaden sowie an den Westfassaden mit Ausnahme des
westlichen Baufelds.

Hinweise

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt
nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau".

Zu den schutzbediirftigen Aufenthaltsréume zéhlen
Wohnrdume (einschl. Wohndielen und Wohnkiichen),
Schlafraume, Biirordume und Praxisraume.

Mit Schlafraumen sind Schlafzimmer, Kinderzimmer und
Gastezimmer gemeint.

Mit AuBenwohnbereichen sind Terrassen, Balkone, Loggien
und Dachterrassen gemeint.

1.15 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
E:J 1.16.1 Planbereich §9(7) BauGB
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes
1.15.2  Abgrenzung von unterschiedlichem MaR der baulichen §16(5) BauNVO
Nutzung
1.15.3 Nutzungsschablone
Planungsrechtliche Festsetzungen Fillschema der Nutzungsschablone
1 — Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse
3 4 3 — hdchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
4 — héchstzulassige GeschoRflachenzahl (GF2)
5 6 5 — héchstzulassige Gebaudehdhe (GH) in Meter (iber EFH
6 — Bauweise
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AusgleichsmaBBnahmen auRerhalb des Plangebietes

Der ermittelte Umfang erforderlicher Ausgleichsflachen /
Ausgleichsmalinahmen kann nicht volistdndig im Geltungsbereich
dargestellt werden.

Nach  der Bilanzierung der Eingriffe ~ sowie der internen
Kompensationsmafinahmen ergibt sich fir die Schutzgiter ein
Ausgleichsbedarf von — 17.336 m? (siehe Umweltbericht, Biiro Zeeb &
Partner, UiIm vom 08.10.2024).

Da der Ausgleich innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans nicht
erbracht werden kann, wird auf das Okokonto der Gemeinde Rottenacker
zurlickgegriffen und folgende AusgleichsmaRnahmen herangezogen:

AuBerhalb des Geltungsbereichs  sind folgende Kompensations-
mafinahmen vorgesehen:

MaBnahme A: OkokontomaRnahme Nr. 16 Birken am Tobelbach:

Auf dem Flurstiick 1592, Gemarkung Rottenacker, wurden entlang des
Tobelbach 15 Birken gepflanzt. Die Baumreihe aus standortgerechten
Baumen tragt zur Vernetzung der umgebenden Gehélzstrukturen und
somit zum Biotopverbund bei. Des Weiteren wird das Landschaftsbild
aufgewertet. Mit Verzinsung stehen 1.658 m? als Ausgleich zur
Verflugung.

MaBnahme B: OkokontomafRnahme Nr. 14: Aufforstung Wildkirsche
Auf den Flurstlicken 1653 und 1708, Gemarkung Rottenacker, wurden
Wildkirschen gepflanzt. Hier fand sich ehemals ein Fichtenbestand,
welcher durch Eichen ersetzt wurde. Diese waren jedoch abgéngig und
so wurde im Jahr 2019 eine Aufforstung mit Wildkirschen vorgenommen.
Die Pflanzung erfolgte im Raster 3x4 m oder 4x4 m. Der Umbau des
Fichtenbestandes zu einem Laubwald tragt langfristig zur Erhdhung der
Artenvielfalt und zur Stabilisierung des Waldbestandes im Hinblick auf
den Klimawandel bei. Mit Zinsen fiir die Jahre 2020 bis 2023 hat diese
MaBnahme derzeit ein Guthaben von 12.293 m?, welches fiir den BP
verwendet werden kann.

MaBnahme C: OkokontomaRnahme Nr. 12 Erstaufforstung Aspen

Auf dem 4.022 m? groRRen Flurstiick Nr. 1079, Gemarkung Rottenacker,
ist die Entwicklung eines Laubwaldes vorgesehen. Das Flurstiick ist im
Westen, Norden und Osten von Wald umschlossen. Es wurde hier auf
einer intensiv genutzten Wiese ein vorgelagerter Strauchsaum mit ca. 10
m Breite und danach im Anschluss weitere 10 m mit Wildkirschen
angepflanzt. Der eigentliche Laubholzwald besteht aus Stieleiche, Berg-
Ahorn, Roterle und Larche.

MaBnahme D: OkokontomaRnahme Nr. 4 Lehrwaldchen , Tiefer
Brunnen®“

Auf dem Flurstiick 491 der Gemarkung Rottenacker wurde ein
Baumlehrgarten angelegt. Es wird dort jahrlich ein hochstammiger Baum
gepflanzt. Bisher wurden Rotbuche, Ulme, SiRkirsche, Quitte,
Hauszwetschge, Biihler Friihzwetschge, Birne, Eiche, Feld-Ahorn, Berg-
Ahorn und Thuja gepflanzt. Als Pflege ist ein jahrlicher Baumschnitt der

GEMEINDE ROTTENACKER SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,KIRCHHOFRAIN I
Seite 12 von 37



Obstbdume vorgesehen sowie eine 2-3 malige Mahd der Wiese mit

Méahgutabtransport.
MaBnahme Erzielter Ausgleich in mﬂ
MaRnahme A: OkokontomaRnahme 1.658
MaRnahme B: Okokontomafnahme 12.293
MaRnahme C: OkokontomaRnahme 3.041
MaRnahme D: OkokontomaRnahme 310
Summe 17.302

Mit den oben aufgefiihrten AusgleichsmaRnahmen kann das Vorhaben
nahezu ausgeglichen werden. Die fehlenden 34 m?2 werden Uber die
CEF-MaRnahme .Habitatverbesserung Zauneidechse* erbracht und das
Vorhaben ist somit ausgeglichen.

3. Nachrichtliche Ubernahme §9(6) BauGB

2.1 20,0 m Abstandsfliche von baulichen Anlagen zur
Landesstrafle L 257 - Anbauverbotsstreifen

Nicht Gberbaubare Grundstiicksstreifen, Pflanzstreifen

Die zwischen den Baugrenzen und den Stralenflachen bestehenden
Grundstiicksflachen gelten als nicht iberbaubare Grundstucksstreifen.

Auf diesen nicht Uberbaubaren Grundstiicksstreifen dirfen gemalk § 22
StrG BW keine Hochbauten und baulichen Anlagen errichtet werden.
Ebenso dirfen Garagen und Stellplatze i.S.v. § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO, d.h. Hochbauten, Garagen, Stellplatze
und sonstige Nebenanlagen, z.B. Lagerflachen usw. nicht zugelassen
werden (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO 1990).

Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem Baugebiet auch
aullerhalb der Baugrenzen zulssig sein konnen, dirfen innerhalb des
vorgenannten Anbauverbots nicht ohne die ausdriickliche Zustimmung der
Strallenbauverwaltung zugelassen  werden. Nach der LBO
genehmigungsfreie Anlagen bediirfen in diesem Bereich der Genehmigung
der StralRenbauverwaltung.

Werbeanlagen Allgemein

AulRerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt sind Werbeanlagen nach § 22 Abs. 5 StrG BW
strallenrechtlich zu beurteilen.

Dies gilt grundsatzlich fir Werbeanlagen bis zu einer Entfernung 40 m an
Bundes- und Landesstralen, unabhéngig von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

§ 22 Abs. 6 StrG BW, welcher die Anwendbarkeit der Absatze 1-4
ausschliebt sofern ein Bauvorhaben den Festsetzungen eines
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Bebauungsplans entspricht, bezieht die 0.g. Regelung zu Werbeanlagen
ausdriicklich nicht mit ein.

Werbeanlagen jeglicher Art sind in einer Entfernung bis zu 40 m zum
nachstgelegenen, befestigten Fahrbahnrand der Landesstralle ohne die
ausdrickliche Zustimmung der Strallenbauverwaltung nicht zugelassen.
Das Regierungsprasidium als StralRenbaubehérde ist im
Baugenehmigungsverfahren seitens der unteren Verwaltungsbehérden zu
beteiligen.

Zufahrten

Unmittelbare Zufahrten und Zugénge zu anliegenden Grundstiicken von
der L 257 werden nicht gestattet.

Das Zufahrtsverbot gilt auch fiir die Bauzeit der Einzelbauvorhaben.

Hinweise

4.1

4.2

4.3

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

vorhandene Grundstiicksgrenzen
geplante Grundstlicksgrenzen

Flursticknummern (beispielhaft)

vorhandene Haupt- und Nebengebéaude

Mallinie (beispielhaft)

Unterirdische Leitungen

Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfilhrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG
umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Archéologische Funde (Steinwerk-zeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten,
auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehtrde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.
Zuwider-handlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Si-cherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
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rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten hierliber schriftlich in Kenntnis
gesetzt werden.

4.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmafnahmen sind die Grundsitze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (§ 4 BodSchG, §§ 1, 202
BauGB, §§ 1, 2 NatSchG) zu beriicksichtigen. Die Bodenschutzbehérden
sind zu beteiligen (§§ 5, 6 BodSchG).
Der im Zuge der BaumafRnahmen anfallende Erdaushub ist getrennt nach
humosem Oberboden und kulturfahigem Unterboden mdoglichst im
Plangebiet zu verwerten.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmaR zu
beschranken.

Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen fiir den Betrieb von
Wérmepumpen fir die Gebéudebeheizung sind generell beim Landratsamt
Alb-Donau-Kreis anzuzeigen.

Grundwasserentnahmen diirfen zudem nur mit einer wasserrechtlichen
Erlaubnis betrieben werden. Auskiinfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und
Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis. Wir bitten, diese
Bestimmungen im textlichen Teil des Bebauungsplanes aufzunehmen.

4.5 Regenwasser
Die Versickerung von schadlich verunreinigtem Regenwasser ist
unzuléssig.
Eine Versickerung des Niederschlagswassers (ber Sickerschichte ist
unzuldssig.

4.6 Gerauschimmissionen - stationire Gerite

Stationdre  Gerdte und Energieerzeugungsanlagen, insbesondere
Klimagerate, Kiihigerste, Liftungsanlagen, Warm-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke, sind so anzuordnen, dass die Ausrichtung der
Geblase und Luftungsoffnungen  nicht zu Wohn-, Schlaf- und
Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude und Nachbargrundstiicke
erfolgt. Sie sind erforderlichenfalls mit zusatzlichen
Schallddmmmafnahmen auszufiihren. Die Gerite sind in den Bauvorlagen
(Lageplan, Schnitte, Ansichten) darzustellen.

Bei der Aufstellung von stationdren Geraten (z.B. Luftwarmepumpen) ist
der ,LAl-Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim
Betrieb von stationaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen“ der
LAl (Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz) vom
28.08.2023 zu beachten.

Den Leitfaden finden Sie auf der Homepage des LAI:

Langfassung:
https://www.lai-immissionsschutz.de/AktueIles.html?news!D=9?3
Kurzfassung:
https:f/www.Iai-immissionsschutz.de/AktuelIes.html?newsID=974

Es sind die Richtwerte der TA-Larm (Verwaltungsvorschrift  Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm*) zu bericksichtigen. In Allgemeinen
Wohngebieten gelten nach TA-Larm die Immissionsrichtwerte von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts.
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4.7 Klimaschutzgesetz (KSG-BW)
Es wird auf die Verpflichtung nach § 8a Klimaschutzgesetz (KSG BW)
i.V.m. Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) zur Herstellung von PV-
Anlagen auf Dachfléchen hingewiesen.

Hinweis:
Befreiung von der Photovoltaik-Pflicht muss begriindet beantragt werden.

4.8 Gebé&ude-Elektromobilititsinfrastruktur-Gesetz (GeiG)
Nach § 6 und § 7 (GeiG) ist beim Neubau von Wohngebauden mit mehr als
finf Stellplatzen kiinftig jeder Stellplatz und beim Neubau von
Nichtwohngebauden mit mehr als sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz
mit "Leitungsinfrastruktur fiir die Elektromobilitat" auszustatten ist.
Zusétzlich ist in Nichtwohngebduden mindestens ein Ladepunkt zu
errichten.

4.9 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG)
Bodenschutzkonzepte
Auf Grundlage des § 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes Baden-Wirttemberg (LBodSchAG) wird auf die
Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes (MaRnahmen gréfler 0,5
Hektar) im Hinblick auch auf die ErschlieBungsarbeiten hingewiesen. Die
DIN 19639 ist zu beachten.
Die Einzelheiten sollten mit dem Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz
abgestimmt werden

410 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)
Erdmassenausgleich
Entsprechend § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist
bei der Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenausgleich
anzustreben. Dabei sollen durch die Festlegung von Straen- und
Gebé&udeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Verwertungskonzept

Fur das anfallende Bodenmaterial (Abbruchmafinahmen / Bodenaushub
groBer 500m3) ist ein Verwertungskonzept zur erstellen und der
Abfallrechtsbehérde zur Priifung vorzulegen (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG).

4.1 Landesstrale L 257
Entwésserung
Der Landesstrale sowie ihren Entwésserungseinrichtungen darf vom
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes einschlieRlich der
ErschlieBungsstralen kein Oberflachenwasser zugefuhrt werden.
Auf die REwS (Richtlinie fir die Entwésserung von Straflen, 2021) wird
hingewiesen.

Kosten fiir Immissionsschutz

Die im Bebauungsplanentwurf fiir Bebauung ausgewiesenen Flachen
werden teilweise im Immissionsbereich der Landesstralte, insbesondere im
Schalleinwirkungsbereich, liegen. Das Baugebiet ist damit durch die
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vorhandene LandesstraRe vorbelastet. Es wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass sich der StraRenbaulasttrager deshalb an den Kosten
evil. notwendig werdender aktiver oder passiver Schallschutzmafnahmen
oder auch anderer ImmissionsschutzmaRnahmen nicht beteiligen kann.

Dem geplanten Larmschutzwall  wird generell zugestimmt. Die
Larmschutzanlage muss vom Regierungsprasidium in bautechnischer
Hinsicht geprift und genehmigt werden. Hierfir ist ein detaillierter
Bauentwurf in 2-facher Ausfertigung erforderlich. Es wird empfohlen, vor
den detaillierten Planungsarbeiten einen Vorentwurf zur abschlieRenden
Prifung zuzusenden.

Vom Landkreis Alb-Donau-Kreis zu pflegende Mehrflichen (straRenseitiger
Wall) sind von der Gemeinde durch Zahlung eines einmaligen
Ablésebetrages an die Stralenbauverwaltung ablosen. Details werden in
einer noch abzuschlieRenden Vereinbarung zwischen der Gemeinde und
dem Landkreis Alb-Donau-Kreis geregelt.

Far die Planung des Larmschutzwalls gelten die Richtzeichnungen fiir
Larmschirme auferhalb von Kunstbauten (RiZaK-88-VKBI. 1989 H. 7
S. 216).

ErschlieBung bei kiinftiger Erweiterung

Es wird bereits jetzt darauf hingewiesen, dass eine weitere verkehrliche
ErschlieBung von der freien Strecke der Landesstralle grundsatzlich nicht
zugelassen werden kann. Fir die etwaige kinftige Erweiterung der
Bauflachen ist deshalb von vornherein eine entsprechende ErschlieRung
Uber GemeindestraRRen vorzusehen, z. B. durch Festlegung entsprechender
Fahrbahnbreiten innerértlicher StraRen und Ausweisung von Fliachen fir
ihre spatere mégliche Verlangerung innerhalb dieses Bebauungsplanes.
Die Planung muss entsprechend darauf abgestimmt werden.

Leitungen

Evtl. Aufgrabungen, Durchpressungen oder sonstige Veranderungen an der
Landesstralle, insbesondere fiir die Verlegung von Anschlussleitungen der
offentlichen Ver- und Entsorgung dirfen erst nach Abschluss eines
Gestattungsvertrages mit dem Landkreis Alb-Donau vorgenommen werden.
Ein entsprechender Antrag ist direkt bei der Strallenmeisterei Ehingen zu
stellen.

4.12 Landwirtschaft

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplans sind  nach § 27
Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg (NRG BW) Grenzabstande
zwischen  Hecken, Gehélzen  und Einfriedungen  gegeniber
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken einzuhalten.

Auf die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wiirttemberg §§
11,12 und 16 wird im Rahmen der Ausgestaltung der sidlichen
Plangebietsgrenze hingewiesen.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke. Es
wird auf die zu erduldenden, nutzungsbedingten Stéreinflisse hingewiesen,
wie z.B. unverzichtbare Diingearbeiten oder Larm durch landwirtschaftliche
Maschinen.
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4.13 Geologische und bodenkundliche Grundlagen
Geologie
Die lokalen geologischen Verhaltnisse kénnen der digitalen Geologischen
Karte von Baden-Wiirttemberg 1: 50 000 (Geola) im LGRB-Kartenviewer
entnommen werden. Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen
Einheiten  bieten  die geowissenschaftlichen Informationsportale
LGRBwissen und LithoLex.

Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von
Baden-Wirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. N&here
Informationen  zu  den geogenen Grundgehalten sind im
geowissenschaftlichen Informationsportal LGRBwissen beschrieben.

Bodenkunde

Die bodenkundlichen Verhéltnisse sowie Bewertungen der natiirlichen
Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
kénnen in Form der Bodenkundlichen Karte 1 50 000 (GeoLa BK50)
eingesehen werden. Des Weiteren sollte die Bodenfunktionsbewertung
vorzugsweise auf Grundlage der Bodenschatzungsdaten auf ALK und ALB
Basis (2010, vom LGRB vertrieben) herangezogen werden, da diese
Informationen zu den o6rtlichen Bodeneigenschaften auf Flurstiickebene
enthalten und somit detaillierter sind als die BK50.

Zusétzlich der Hinweis, dass nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG) bei geplanten Vorhaben, die auf nicht
versiegelte, nicht baulich veranderte oder unbebaute Flachen von mehr als
0,5 Hektar ein-wirken werden, ein Bodenschutzkonzept zur Gewabhrleistung
des sparsamen, schonenden und haushéalterischen Umgangs mit dem
Boden im Rahmen der weiteren Vorhabensplanung bzw. -durchfiihrung zu
erstellen ist. Eine Erstellung des Bodenschutzkonzepts nach DIN 19639
wird dringend empfohlen.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als 500 m?
Bodenuberschussmassen entstehen, so ist bei dem nach § 3 Abs. 4
Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) geforderten
Abfallverwertungskonzept auf eine hochstmégliche Verwertung nach §3
Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so die Bodenfunktionen im gréRtmaoglichen
Umfang zu erhalten.

Mit der zustandigen Unteren Bodenschutzbehérde sollte abgestimmt
werden, welche konkreten bodenschutzfachlichen Vorgaben umzusetzen
sind. Die bodenkundlichen Verhiltnisse sowie Bewertungen der natiirlichen
Boden-funktionen nach § 2 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) kénnen in Form der Bodenkundlichen Karte 1: 50 000 (GeoLa
BK50) eingesehen werden. Des Weiteren sollte die
Bodenfunktionsbewertung vorzugsweise auf Grundlage der
Bodenschatzungsdaten auf ALK und ALB Basis (2010, vom LGRB
vertrieben) herangezogen werden, da diese Informationen zu den ortlichen
Bodeneigen-schaften auf Flurstiickebene enthalten und somit detaillierter
sind als die BK50.

Zusétzlich der Hinweis, dass nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG) bei geplanten Vorhaben, die auf nicht
versiegelte, nicht baulich veranderte oder unbebaute Flachen von mehr als
0,5 Hektar einwirken werden, ein Bodenschutzkonzept zur Gewahrleistung
des sparsamen, schonenden und haushélterischen Umgangs mit dem
Boden im Rahmen der weiteren Vorhabensplanung bzw. -durchfiihrung zu
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erstellen ist. Eine Erstellung des Bodenschutzkonzepts nach DIN 19639
wird dringend empfohlen.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als 500 m?
Bodeniiberschussmassen entstehen, so ist bei dem nach § 3 Abs. 4
Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) geforderten
Abfallverwertungskonzept auf eine hochstmégliche Verwertung nach § 3
Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so die Bodenfunktionen im groRtmaoglichen
Umfang zu erhalten.

Mit der zustidndigen Unteren Bodenschutzbehérde sollte abgestimmt
werden, welche konkreten bodenschutzfachlichen Vorgaben umzusetzen
sind.

Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten
oder von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fiur das Plangebiet ein
hydrogeologisches bzw. geo-technisches Ubersichtsgutachten,
Detailgutachten oder ein hydrogeologischer bzw. geotechnischer Bericht
vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich
des gutachtenden Ingenieurbiiros.

Ingenieurgeologie

Die im Folgenden erneut aufgefiihrten geotechnischen Hinweise und
Anmerkungen der LGRB-Stellungnahme vom 25.06.2024 (LGRB-Az.
RPF9-4700-77/35/2) umfassen das Plangebiet und sind weiterhin gultig:
.Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhorungsverfahren als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten
oder von Ausziigen daraus erfolgt. Das Plangebiet befindet sich auf
Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich
von Gesteinen der Unteren SiiRwassermolasse. Im tieferen Untergrund
stehen vermutlich Gesteine des Oberen Juras an.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume,
Dolinen) sind nicht auszuschlieRen.

Die anstehenden Gesteine neigen zu Rutschungen. In der
Ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wiirttemberg ist
eine Hinweisflache fir Rutschungsgebiete in der Umgebung eingetragen.
Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwzsser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuldssig 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 technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschéchte,
Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme  zur Versickerung) Abstand
genommen werden.

Die Lage des Rutschgebiets kann dem als Anhang beigefligten Plan
entnommen werden. Uber den genauen Umfang und die Aktivitdt des
Rutschungsgebiets ist nichts Naheres bekannt.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, zZur Baugrubensicherung, bei  Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten
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Gemeinde Rottenacker, den 03.12.2024

Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Hydrogeologie

Das Planungsvorhaben liegt nach Kenntnis des LGRB aulerhalb von
bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebieten oder sonstigen
relevanten Be-reichen sensibler Grundwassernutzungen.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung des LGRB =zu
hydrogeologischen Themen statt.

Geothermie

Informationen Zu den oberflachennahen geothermischen
Untergrundverhéltnissen sind im Informationssystem ,Oberflachennahe
Geothermie fir Baden-Wiirttemberg* (ISONG) hinterlegt. ISONG liefert
erste  Informationen  (Méglichkeiten  und Einschrankungen)  zur
geothermischen Nutzung des Untergrundes mit Erdwarmesonden und
Erdwarmekollektoren. Bitte nehmen Sie vor Verwendung des
Informationssystems die Erlauterungen zur Kenntnis.

Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)
Von rohstoffgeologischer Seite sind zur Planung keine Bedenken, Hinweise
oder Anregungen vorzutragen.

Landesbergdirektion

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder
kinstlich geschaffenen Althohlraumen (bspw. Stollen, Bunker, unterirdische
Keller) betroffen.

Allgemeine Hinweise

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach
Geologiedatengesetz (GeolDG)

Fur geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten
besteht nach den Bestimmungen des Geologiedatengesetzes (GeolDG)

eine Ubermittiungspflicht gegeniiber dem LGRB. Weitere Informationen
hierzu stehen lhnen im LGRBanzeigeportal zur Verfiigung.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet

Informationen  zu  den Untergrundverhéltnissen  sowie  weitere
raumbezogene Informationen kénnen fachlibergreifend und
malstabsabhangig der LGRBhomepage entnommen werden. Bitte nutzen
Sie hierzu auch den LGRB-Kartenviewer sowie LGRBwissen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Geotop-Kataster.

Anlagen zum Bebauungsplan

5.1

5.2

Begriindung in der Fassung vom 25.11.2024

Pflanzliste

Karl Hauler, Biirgermeister

GEMEINDE ROTTENACKER

BEBAUUNGSPLAN KIRCHHOFRAIN II*

Seite 20 von 37

SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN



