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1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 18.11.2024
2. Ortliche Bauvorschriften,
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Schriftlicher Teil (Teil B 1.)
1. Bebauungsplan , Stutzen V*
Gemeinde Emerkingen

Alb-Donau-Kreis

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 : 500

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

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

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der 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 des Bebauungsplanes gelten die neuen Festsetzungen.

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

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA1, WA 2) (8 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

1.1.1.1 Zulassig sind:
Folgende Nutzungen gemaR § 4 (2) BauNVO:
- Wohngebéaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
- Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.1.1.2 Nicht zulassig sind:
Folgende in § 4 (2) BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen sind gemaf
§ 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke,
- nicht stérende Handwerksbetriebe.
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1.2

121

Folgende in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ge-
maf § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB und 88 16 — 21a BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) 1 BauGB und 8§ 16 (2) und 18 BauNVO)
Die Gebaudehbhe ist beschrankt.

Sattel-, Walm-, Zelt- und versetztes Pultdach
FH (Firsth6he) max.:8,50 m

Sattel-, Walm-, Zelt- und versetztes Pultdach
TH (Traufh6éhe) max.:6,30 m

Flachdach
GH (Gebaudehthe Attika) max.:6,50 m

Die Traufhohe wird gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossrohfuf3bodenhdhe
(EFH) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterkante der Dachkonstruktion
Oberkante der Dachhaut. (vergl. Héhenlage von Gebauden).

Die Firsthtohe wird gemessen von der tatsachlichen ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen (héchste Stelle der
Dachflache) (Satteldach, Zeltdach, Walmdach) (vergl. HOhenlage von Gebauden).

Die Gebéaudehohe beim Flachdach wird gemessen von der Erdgeschossrohfu3boden-
hohe (EFH) bis zur Oberkante der Attika (vergl. Héhenlage von Gebauden).
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1.2.2

1.3

1.4

mehrseitig geneigte Décher
(Sattel-, Walm-, Zeltdach)

max. Geb&dudehdhe

mehrseitig geneigte Décher
(versetztes Pultdach)

max. Gebdudehshe
(hochste Stelle der Dachfléchen)

max. Traufhéhe

Flachdach

. 6,50 (Oberkante der Attika)

0,00 ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH)

Grundflachenzahl (8§ 9 (1) 1 BauGB und § 19 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

WA 1
offene Bauweise
Zulassig sind nur Einzelhauser.

WA 2
offene Bauweise
Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

Nebenanlagen (8 9 (1) 4 BauGB und § 14 und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen (wie z.B. Garten- und Geratehéuschen, Holzschuppen und Gewachshau-
ser) im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

Die nach § 14 (1a) und (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen
sind allgemein innerhalb und auB3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



LStutzen V- Seite 4/17

1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 18.11.2024
2. Ortliche Bauvorschriften,
Gemeinde Emerkingen, Alb-Donau-Kreis 7-1220

15

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.10.1

Flachen fur Garagen und tberdachte Stellplatze (8 9 (1) 4 BauGB und § 23 (5) BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig.

Garagen haben von o6ffentlichen Flachen einen seitlichen Grenzabstand von mindestens
1,00 m einzuhalten (bei Vorhandensein eines Dachvorsprungs: 0,50 m).

Vor Garagentoren ist zur Verkehrsflache ein Abstand von mindestens 6,00 m (Stauraum)
einzuhalten. Dies gilt auch fir den Fall, dass die Baugrenze naher als 6,00 m an die

Stral3e heranrickt.

Stellplatze sind im Rahmen der Bestimmungen des § 23 (5) BauNVO zusatzlich in direk-
tem Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

Zahl der Wohnungen pro Wohngebéaude (8 9 (1) 6 BauGB)
Die Zahl der zuldssigen Wohnungen wird beim Einzelhaus auf max. 6 Wohneinheiten und
beim Doppelhaus je Haushalfte auf max. 3 Wohneinheiten festgesetzt.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) 10 BauGB)

Die mit ,Sichtfeld“ gekennzeichneten freizuhaltenden Flachen sind in einer Hohe 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 moglich.

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

Versorgungsleitungen (8 9 (1) 13 BauGB)
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Grunflachen (8 9 (1) 15 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Offentliche Griinflachen

Zweckbestimmung: Spielplatzflache

Die gekennzeichneten Flache ist entsprechend ihrer Zweckbestimmung als naturnahe
Griunflachen auszubilden und dauerhatft zu sichern.

Zweckbestimmung: Verkehrsgrin
Die gekennzeichneten Flachen sind als offentliche, naturnahe Griinflache auszubilden
und dauerhaft zu erhalten
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1.11

1.11.1

1.11.2

1.11.3

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Malnahme 1: Nachverdichtung bestehender Baumreihe

Innerhalb der gekennzeichneten Flache sind 11 grof3kronige Baumen (Obst- oder sons-
tige Laubbaume siehe Pflanzliste Ziff. 1.13.5) in Pflanzlicken auf der westlichen B6-
schung (6ffentliche Griinflache) nachzupflanzen.

Die Mindestqualitaten und die Vorgaben fir die Ausfiihrung (Ziff. 1.13.5) sind zu beach-
ten.

MafRhahme 2: Entsiegelung Feldweg

Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist der stark verdichtete, geschotterte Feldweg im
Osten des Plangebietes zu entsiegeln und Hausgéarten mit moglichst standortsgerechter,
einheimischer Bepflanzung anzulegen.

Malnahme 3: Getrennte Ableitung von Niederschlagswasser

Nordlicher Teil des Plangebietes (Grundstiicke 26-32)

Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswassers der Baugrundstiicke von Dach
und Hofflachen ist getrennt vom Schmutzwasser einer Kombination aus Regennutzwass-
erzisterne und Retentionszisterne mit gedrosseltem Ablauf zuzufiihren.

Das Retentionsvolumen der Zisterne muss mindestens 6 m? betragen; der Drosselabfluss
soll 0,6 I/s betragen. Die Retentionszisternen sollen keinen Notuberlauf erhalten. In ganz
seltenen Fallen wird die Zisterne Uber den Deckel entlasten. Es ist sicher zu stellen, dass
diese Deckelentlastung schadlos zur Stral3e abflie3en kann.

Auf jedem Grundstiick wird von 6ffentlicher Hand ein Regenwasserschacht DN 600 erstellt.
An diesen ist der Drosselabfluss der Zisterne anzuschlie3en. Die privaten Retentionszister-
nen dienen der Sammlung, Ruckhaltung und verzégerten Ableitung des Niederschlagswas-
sers in den Regenwasserkanal und sind in ihrer Gré3e und Funktionsfahigkeit dauerhaft zu
erhalten.

Dariuiber hinaus ist das Regenwasser von nicht begriinten Dachflachen einem zusatzlichen
Nutzwasservolumens (Regenwasserzisterne) an der Zisternenanlage fiir z. B. Toilettenspui-
lung, Gartenbewasserung, Waschmaschinenanschluss zuzuftihren. Hierfir sind mindes-
tens 6 m3 Volumen vorgeschrieben.

Fur Baugrundstiicke, die flr sogenannte Kleinhauser vorgesehen sind, ist je Grundstiick
bis 500 m2 mindestens das jeweils halftige Volumen vorzusehen (mindestens 3 m3 Regen-
nutzwasservolumen und mindestens 3 m® Retentionsvolumen); sowie eine Drosselablei-
tung in H6he von jeweils 0,3 I/s.

Sudlicher Teil des Plangebietes (Grundstiicke 1-25)

Nicht belastetes Oberflachenwasser und Dachwasser aus den Baugrundstiicken muss
Uber den 6ffentlichen Regenwasserkanal in die 6ffentliche Retentionsflache (aul3erhalb des
Baugebietes, Flst. Nr. 693) eingeleitet werden.

Auf den Baugrundstiicken ist das Regenwasser von nicht begriinten Dachflachen einer Re-
genwasserzisterne fir z. B. Toilettenspllung, Gartenbewasserung, Waschmaschinenan-
schluss zuzufiihren. Hierfiir sind mindestens 6 m3 Volumen vorgeschrieben. Regenwass-
erzisternen zur Nutzung von Regenwasser kénnen Uber einen Notuberlauf an die 6ffentli-
che Regenwasserleitung angeschlossen werden.
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1.11.4

1.11.5

1.12

Allgemein

Die Entwasserung der Baugrundstticke ist in den Bauvorlagen darzustellen.

Das Einleiten von Schmutz- und verunreinigtem Oberflachenwasser (z. B. Fahrzeugwa-
sche) in den Regenwasserkanal ist untersagt.

Malnahme 4. Insektenfreundliche Beleuchtung

Zur Vermeidung von Storungen der Fauna ist insektenfreundliche Beleuchtung bei Geb&u-
den und Freiflachen einzusetzen. Die AuRenbeleuchtung ist auf ein Mindestmal? z. B durch
Einsatz von Bewegungsmeldern, zu reduzieren.

Es sind Leuchtmittel einzusetzen, bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspekt-
rum mdglichst gering ist z.B. LED-Lampen mit entsprechendem Spektrum ohne UV-Anteil
und einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin.

Die Abstrahlung der Beleuchtung soll nach oben so gering wie mdglich sein. Das Schutz-
glas muss flach sein, um Streulicht zu vermeiden (keine Lichtabstrahlung). Das Leuchtmittel
darf nicht aus der Lampe herausragen.

MaRnahme 5: Kleintierschutz
Zum Schutz von Kleintieren sind tote Einfriedigungen kleintiergdngig mit einer Bodenfreiheit
von mindestens 10 cm auszufihren.

Planexterne AusgleichsmalRnahmen
Zuordnungsfestsetzung fir Ausgleichsflachen und -malRnahmen
(8 9 Abs. 1a BauGB)

E1- Okokontoflache 26 , Streuobstwiese, Grabenaufweitung, Feldgeholze* Flst. 527,
Gemarkung Emerkingen

Auf dem Flurstiick 527 (Gemarkung Emerkingen) sind:

2.900 m2in eine extensive Wiese umzuwandeln.

915 m2 extensive Wiese in einen naturgestalteten Graben mit Hochstaudenflur umzuwan-
deln.

390 m2 Feldgehdlze zu pflanzen und die Ansaat eines warmeliebenden Saums auf 542 m2
durchzufihren.

(s. auch Steckbrief Okokontoflache 26 zur MaRnahme in Anlage 3 des Umweltberichtes)

E2- Okokontoflache 28, , Nachverdichtung Streuobstwiese, Extensivierung Griin-
land“ FlIst. 530, Gemarkung Emerkingen

Auf dem Flurstiick 530 (Gemarkung Emerkingen) sind:

auf 1.320 m2 11 hochstammigen Obstbaumen zu pflanzen

auf 1.500 m2 Extensivierung von Griinland zu generieren.

(s. auch Steckbrief Okokontoflache 28 zur MalRnahme in Anlage 4 des Umweltberichtes)

E3- Okokontoflache 29 , Extensivierung Grunland* Flst. 361/1, Gemarkung Emerkin-
gen

Auf dem Flurstuck 361/1 (Gemarkung Emerkingen) sind:

auf 7.200 m2 eine Extensivierung von Griinland zu generieren.

(s. auch Steckbrief Okokontoflache 29 zur MaRnahme in Anlage 5 des Umweltberichtes)
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1.13 Flachen fur das Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen (8 9 (1) 25a BauGB)

1.13.1 Pflanzgebot 1 (PFG 1): Laubb&ume auf den Baugrundstiicken
Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens 1 gebietsheimischer Laubbaum mit mindestens
16/18 cm Stammumfang oder 1 ortstypischer Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Die Baume des Pflanzgebots 2 werden dabei angerechnet.

Bepflanzung gem. Pflanzliste. Die Mindestqualitaten und die Vorgaben fir die Ausflihrung
sind zu beachten.

1.13.2 Pflanzgebot 2 (PFG 2): Strallenbaume auf den Baugrundstiicken
Entlang der Wohn- und ErschlieBungsstraf3en sind hochstammige StralRenbaume mit min-
destens 16/18 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die im Bebau-
ungsplan angegebenen Standorte dienen als Anhaltspunkt. Eine Verschiebung parallel zur
Stral3e ist zulassig.
Bepflanzung gem. Pflanzliste. Die Mindestqualitédten und die Vorgaben fir die Ausfiihrung
sind zu beachten.

1.13.3 Pflanzgebot 3 (PFG 3): Dachbegriinung

Alle Flachdacher und flach geneigten Dacher von Gebauden, Garagen und Carports, bis
einschlielich 10° Dachneigung, sind extensiv zu begriinen. Diese Malinahme kann mit
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kombiniert werden.

Dabei ist zur Herstellung von Retentionsraum/Abflussverzégerung eine Substratstarke von
10 cm vorzusehen. Die Flachen sind mit einer geeigneten Saatgutmischung anzusaen (s.
Pflanzliste) oder mit Substratmatten anzulegen und extensiv zu pflegen. Die Mindestquali-
taten und Vorgaben zur Ausfiihrung und Pflege sind zu beachten.

1.13.4 Pflanzgebot 4 (PFG 4): Pflanzung von Einzelbdumen auf dffentlichen Grinflachen
An der gekennzeichneten Stelle ist ein grof3kroniger Baum mit mindestens 16/18 cm
Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

VVom vorgesehenen Pflanzstandort kann abgewichen werden.

Baumpflanzung gemalf Pflanzliste. Die Mindestqualitdten und die Vorgaben fiir die Ausfuh-
rung sind zu beachten. Die Griunflachen sind nach Herstellerangaben mit der Saatmischung
(siehe ziff. 1.13.5) anzusaen. Die Vorgaben zur Ausfiihrung und Pflege sind zu beachten.

1.13.5 Pflanzlisten

PFG 1: Laubbaume auf den Baugrundstiicken

PFG 2: StralBenbaume auf den Baugrundstiicken

PFG 3: Dachbegriinung

PFG 4: Pflanzung von Einzelbaumen auf 6ffentlichen Grinflachen
M 1: Nachverdichtung bestehender Baumreihe

MalRnahmen PFG | PFG | PFG | PFG | M1
1 2 3 4

GroRkronige Bdume
Hainbuche Carpinus betulus X X X X
Birke Betula pendula X X X
Esche Fraxinus excelsior X X X
Obstbaume siehe untenstehende Liste X X X
Sommer-Linde Tilia platyphyllos X X X
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MalRnahmen FG FG | PFG | PFG | M1
1 2 3 4
Winterlinde Tilia cordata X X X
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus X X X
Spitz-Ahorn Acer platanoides X X X
Felsenbirne Amelanchier arborea X X X
Bergahorn Acer pseudoplatanus X X X X
Spitzahorn Acer platanoides X X X X
Speierling Sorbus domestica X X X X
Mehlbeere Sorbus aria X X X X
Stadtbirne Pyrus calleryana ,Chanticleer” X X X
Zierapfel ,Red Sentinell“ | Malus ,Red Sentinell” X X X
Zierkirsche ,Schmittii Prunus schmittii X X X
Winterlinde ,Rancho* Tilia cordata ,Rancho* X X X
Mittelkronige Baume
Gew. Traubenkirsche Prunus padus X X
Feld-Ahorn Acer campestre X X
Vogelkirsche Prunus avium X X
Wildapfel Malus sylvestris X X
Wildbirne Pyrus pyraster X X
Saatgut fir Dachbegri-
nung, z. B. ,18 Dachbe-
grunung“ von Rieger- X
Hofmann oder gleich-
wertig
Saatgut fur offentliche
Grunflachen, z.B.
~Blumen-Krauter- X
Klimarasen“ von
Rieger-Hofmann oder
gleichwertig

Liste alter regionaltypischer Obstbaumsorten
Apfel: Antonowka, Borowinka, Danziger Kant, Franzésische Goldrenette, Holstei-
ner Cox, Jakob Lebel, Kruigers Dickstiel, Landsberger Renette, Pilot, Roter
Boskoop, Topaz, Zabergaurenette.
Birne: Conference, Doppelte Phillipshirne, Gute Luise, Kostliche von Charneux,
Kongressbirne, Stuttgarter Gail3hirtle.
SuRkirsche: Buttners Rote Knorpel, Hedelfinger Riesenkirsche, Kordia, Oktavia, Regina,
Sunburst (selbstfruchtbar).
Sauerkirsche: Gerema, Karneol.

Zwetschge/Reneklode:

Graf Althans Reneklode, Hanita, Hauszwetschge, Katinka, Zimmers
Frihzwetschge.

Mindestqualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung

Grol3kronige Baume: Hochstdamme, 3 - 4x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 - 18 cm

Mittelkronige Bdume:Hochstamme, 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 12 - 14 cm

Bei straRenbegleitender Pflanzung sind sowohl mittel- als auch groRkronige Baume aus-
schlieBlich als Alleeb&dume mit geradem, durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand

B KUNSTER
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1.14

und Kronenansatz bei mind. 1,80 m verwenden. Eine Aufastung zur Bildung des Lichtraum-
profils muss gewahrleistet sein. Sulen- und Kugelformen sind zul&ssig.

Obstb&ume: Obstbaum-Hochstamme, ohne Ballen, Stammumfang 10 - 12 cm, Stamm-
héhe mind. 1,80 m, regionaltypische Sorten.

Solitar: Gehdlze aus extraweitem Stand, zur Einzelstellung geeignet, mind. 3x verpflanzt

Vorgaben fur die Ausfihrung
Gehdlze:

Fur die Baumpflanzungen sind Hochstamme zu verwenden und mit einem Dreibock zu si-
chern. Die Baume sind entsprechend der Vorgaben in der Planzeichnung zu pflanzen.

Es ist auf einen ausreichend grof3en Bodenstandsraum zu achten - luft- und wasserdurch-
lassig, durchwurzelbar - Mindestbreite: 2,0 m, Tiefe: 0,80 bis 1,0 m; der Untergrund ist zu-
satzlich aufzulockern. Verdunstungsschutz und Gie3vorrichtung sind anzubringen. Bei Be-
darf sind die Gehdlze zu wassern. Im Offenland ist zusétzlich ein Fral3schutz anzubringen

Erhalt und Pflege der Pflanzungen:

Samtliche im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzungen auf privaten und
offentlichen Griinflachen sind vom Grundstuckeigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen
und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind artgleich zu ersetzen.

Baumpflanzungen erhalten einen Pflegeschnitt, wenn notwendig. Dreib6cke und Seilbefes-
tigung sind jahrlich zu kontrollieren und nach dem Anwachsen zu entfernen. Spatestens
alle 5 Jahre erhalten sie einen fachgerechten Formschnitt.

Dachbegrinung:

Die artenreiche Dachbegriinung ist im Zeitraum vom Marz bis Mitte Mai oder August bis
Ende September anzusden. Dabei ist das Saatgut oberflachlich aufzubringen und nach der
Ansaat anzuwalzen. Bei Bedarf muss gewéssert werden. Die Ansaat gilt als hergestellt,
wenn 60 % der Flache bewachsen sind. Die Flache soll einmal im Jahr zur Kontrolle be-
gangen werden und aufkommende Gehdlze missen entfernt werden.

Ansaat Offentliches Grin (Spielplatz, Verkehrsgriin):

Die maRig trittfeste, niederwiichsige Blumenrasenmischung ist nach Herstellerangaben an-
zusaen (5 g/ m2) und zu wassern. Sie kann nach Bedarf 3 — 5 mal pro Jahr gemaht werden.
Die Schnitthdhe sollte dabei 5 cm nicht unterschreiten, damit sich der Bestand schnell wie-
der erholen kann.

Flachen fur die Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (8 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindung 1: Erhalt von Laubb&umen

Die gekennzeichneten Baume sind zu schitzen und zu erhalten und bei Verlust durch ge-
bietsheimische Laubb&ume zu ersetzen.
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1.15

Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 (3) BauGB und § 16 und 18 BauNVO)

- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die Erdgeschossrohfullbodenhtéhe (EFH) ist fir alle Grundsticke des Plangebiets tUber
Normalhéhennull festgelegt. (H6hen im System, ,NHN-H6hen in DHHN 92°)

Die im Lageplan mit EFH bezeichnete Hohe stellt die maximale Erdgeschossrohful3boden-
hoéhe dar, bezogen auf NHN (Normalhdhen Null entspricht der Meereshohe). Bei versetzten
Geschossen bezieht sich die EFH auf die Uberwiegende Grundrissflaiche des Gebaudes.
Bei einer Anderung der geplanten Grundstiicksgrenzen gilt die eingetragene Erdgeschoss-
rohfuRbodenhdhe (EFH) auf der der Uberwiegende Teil der Grundrissflache des geplanten
Gebaudes liegt. Dartiber hinaus konnen bei schwierigen Hohenverhéltnissen Ausnahmen
zugelassen werden. Dazu sind den Bauvorlagen mind. 2 Hohenschnitte beizufiigen. An-
hand der Schnitte wird die EFH im Einzelfall aufgrund der schwierigen Héhenverhaltnisse
Uberprift und von der Baurechtsbehdrde mit Zustimmung der Gemeinde festgesetzt.
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2.1

2.2

2.3

24

2.5

Hinweise

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes, insbeson-
dere 8 4, wird verwiesen (8 4 BodSchG Bodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg).
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf3 zu begrenzen (§81a (2) BauGB). Die
Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu beachten. Mut-
terboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schiitzen und wieder zu verwenden
(8 202 BauGB).

Die Hinweise gemalf3 Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg ,Erhaltung
fruchtbaren und kulturféahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme* sind zu beachten.
Die Lagerung und Trennung des Mutterbodens vom Unterboden ist sachgemaf (nach
DIN 18300) durchzuftihren.

Oberbodenmieten sollen von bei einer langeren Lagerzeit als 2 Monate begrtint werden.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart
(Abt. 8) unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Unteren SiRRwassermolasse, die teilweise von
Mindel-Deckenschottern, Verschwemmungssedimenten und Losslehm Uberlagert werden.
Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Die anstehenden Gesteine der Unteren StiBwassermollasse kénnen in Hanglage und bei
der Anlage von tiefen und breiten Baugruben zu Rutschungen neigen.

Grundwasser

Im Planungsgebiet ist die Anlage von Erdwarmesonden bis zur Basis der tertiaren Unte-
ren SiulRwassermolasse unproblematisch, bei grol3eren Tiefen wegen Hohlraumen im Ge-
stein technisch schwierig (mangelhafte Eignung des Untergrunds fir Ringraumverpres-
sung).

Luft-Wasser-Warmepumpen / Luftungsanlagen / Klimaanlagen

Stationare Gerate und Energieerzeugungsanlagen, insbesondere Klimagerate, Kihlge-
rate, Luftungsanlagen, Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke, sind so anzuord-
nen, dass die Ausrichtung der Geblase und Liftungs6ffnungen nicht zu Wohn-, Schlaf-
und Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude und Nachbargrundstiicke erfolgt.
Sie sind erforderlichenfalls mit zusatzlichen Schallddammmalnahmen auszufihren.

Die Gerate sind in den Bauvorlagen (Lageplan, Schnitte, Ansichten) darzustellen.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-Blockkraftwerken und
Klimaanlagen ist der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei statio-
naren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen“ der Bund-/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fur Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

Der Leitfaden in der aktuellen Fassung ist auf folgender Internetseite abrufbar:
https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-67.html
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2.6
2.6.1

2.7

Artenschutz

Geholzfallungen und Baufeldfreimachungen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind notwendige Gehdlzfallun-
gen und Baufeldfreimachungen au3erhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28. Februar vorzunehmen.

Landwirtschaft

An das Wohngebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Bei der Flachenbewirtschaftung
(zum Beispiel durch das Ausbringen von Gille, Festmist und Pflanzenschutzmitteln) und
durch den landwirtschaftlichen Verkehr entstehen Geruchs-, Staub- und La&rmimmissionen,
die sporadisch zu Belastigungen im Wohngebiet fiilhren kénnen.

Empfehlung

Das Anbringen von kinstlichen Fassadenquartieren fir gebaudebritende Vogel- und Fle-
dermausarten wird empfohlen.
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Schriftlicher Teil (Teil B 2.)
2. Ortliche Bauvorschriften , Stiitzen V¢
Gemeinde Emerkingen

Alb-Donau-Kreis

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 begrenzt.
Lageplan M 1:1:500

Fur die Ortlichen Bauvorschriften gelten:

- Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Mérz 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 der neuen Ortlichen Bauvorschriften gelten die neuen Festsetzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die im Lageplan beschriebene Dachform gilt fir Hauptgebaude.

Bei untergeordneten Bauteilen, Garagen und Nebenanlagen sind geringere Neigungen
oder Flachdéacher zulassig.

Fur Hauptgebaude und Garagen sind Flachdacher nur als begriinte Dacher zulassig.
Werden Garagen direkt an das Hauptgebaude angeschlossen, ist eine Terrassennutzung
auf der Garage zulassig. Diese Flache ist von der Dachbegrinung ausgenommen. Die
Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften nach der Landesbauordnung (LBO) in der je-
weils geltenden Fassung ist zu beachten.

2. Dachaufbauten (8 74 (1) 1 LBO)
Als Dachaufbauten sind nur Einzelgauben zulassig, die zusammen nicht mehr als 1/3 der
Dachlange einnehmen.
Der Abstand der Dachaufbauten von den Giebelseiten muss mind. 1,50 m betragen.
Der Abstand zum First muss mindestens 0,50 m betragen. Quergiebel diirfen an den First
angebunden sein. Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 35° zul&ssig.
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Dacheindeckung (8 74 (1) 1 LBO)

Dacheindeckungen durfen unbeschadet des verwendeten Materials nur in dauerhafter
ziegelroter, rotbrauner oder anthrazitfarbener Farbung erfolgen. Dies gilt nicht fir Be-
standteile von Solar- und Photovoltaikanlagen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik oder Solaranlagen, etc.) sind auf
dem Dach zuldssig. Sie sind in der Neigung des Daches auszubilden. Bei aufgestanderten
Anlagen auf Flachdachern, durfen diese die Gebaudehdhe (Attika) um maximal 0,8 m Uber-
schreiten.

Doppelgaragen (bezogen auf das jeweilige Baugrundstiick) sind als einheitliche Baukor-
per mit gleicher Hohe und Dachform zu erstellen.

Dachbeléage aus unbeschichtetem Metall (wie beispielsweise Blei, Kupfer, Zink) sind nicht
zuléssig.

Auf untergeordneten Dachflachen wie Gauben, Eingangsiiberdachungen und untergeord-
nete Bauteile wie Fallrohre, Dachrinnen, Verwahrungen, etc. sind Metalldeckungen zulds-

sig.

Quer- und Zwerchgiebel (8 74 (1) 1 LBO)

Bei Satteldachern kann bei Quer- und Zwerchgiebeln die festgelegte Traufhdhe des Haupt-
baukérpers um 1,50 m Uberschritten werden, wenn sie eine Breite von 50 % der Gebaude-
lange nicht Uberschreiten und nicht weiter als 1,50 m gegeniiber der AuRenwand des
Hauptbaukdrpers hervortreten.

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

Quer- und Zwerchgiebel

FH max, FH max
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Einfriedigungen (8 74 (1) 3 LBO)

Tote Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m als Holz- oder unauffalligen Draht-
zaun herzustellen. Lebende Einfriedungen sind bis maximal 1,80 m Héhe auszufiihren.
Einfriedungen und Grenzbepflanzungen dirfen die Ubersichtlichkeit der Stral3e und die Zu-
fahrten von Garagen nicht beeintrachtigen. In den Bereichen der Grundstlicksausfahrten
ist in beide Richtungen jeweils ein Sichtdreieck 3/30 zu gewabhrleisten. Diese sind jeweils
ab einer Hohe von 80 cm dauerhaft von festen Sichthindernissen freizuhalten.

Einfriedigungen der Grundstiicke an &ffentlichen Flachen im Sinne von Mauern und Ra-
batten sind nur bis zu einer Hohe von max. 0,50 m tber Gehweg bzw. Schrammbord
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zulassig. Mit Einfriedigungen muss zu landwirtschaftlichen Flachen ein Abstand von 0,50
m eingehalten werden. (vgl. Malinahme Kleintierschutz)

Sichtschutzelemente und Einfriedungen diirfen nicht aus Folien oder einer Kombination
aus Folien und anderen Materialien bestehen.

Die Vorschriften des Nachbarrechts sind grundséatzlich einzuhalten.

Private Freiflachen (Vorgarten) (§ 74 (1) 3 LBO)

Vorgartenflachen dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden. Sie missen
als Griunflache oder gartnerisch angelegt und unterhalten werden.

Die Freiflachen sind im Hinblick auf ihre Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
naturnah zu gestalten und mit gebietsheimischen Geholzen zu bepflanzen und mdglichst
insektenfreundlich zu gestalten. Die Anlage von monotonen, flachigen Steingarten durch
die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Ma-
terialschittungen stellt eine Versiegelung dar und ist unzulassig, sofern nicht technisch er-
forderlich (insbesondere Versickerungsflachen, Rigolen, Traufstreifen etc.).

Stellplatze und Zufahrten (8 74 (1) 3 LBO)
Stellplatzbereiche sowie Grundstlicks- und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassi-
gen Materialien zu befestigen.

Aufschuttungen und Abgrabungen (88 10 und 74 (3) 1 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen dirfen innerhalb des eigenen Grundstiicks bis maximal
2,0 m Uber oder unter dem Bestandgelande ausgefuhrt werden und sind grundsatzlich auf
ein Mindestmalf? zu beschranken. Baugruben konnen tiefer als 2,0 m sein, sind jedoch im
Einzelfall zu prifen. Insbesondere wenn angrenzende Béschungen mit > 4,0 m Hohe vor-
handen sind, wird eine Standsicherheitsnachweis erforderlich. (Es wird auf den Untersu-
chungsbericht zur Hangstabilitdt zum Baugebiet ,Stitzen V* vom 18.03.2024, Anlage der
Begrindung, verwiesen.)

Gegeniiber Nachbargrundstiicken sind Gelandeabweichungen entweder stufenlos in einem
Maximalverhdltnis von 1:2, oder als Stiitzmauern, wie im Folgenden beschrieben, auszu-
bilden.

Bei Stutzmauern ist ab einer Hohe von 1,00 m ein Riicksprung von mindestens 0,50 m zur
nachsten Erhohung bzw. Stiitzmauer zu erstellen. Dieser Ricksprung ist mit einheimischen
Laubgehdlzen sichtdeckend zu begriinen (z.B. Hecken, Rankgewachse, Hangepflanzen).
Die Gesamthohe von gestuften Stitzmauern ist auf 2,00 m begrenzt. Dies gilt innerhalb des
eigenen Grundstiicks und an Grundstiicksgrenzen auch in Addition zu bestehenden Stutz-
mauern des Nachbargrundstiickes.

Samtliche Stitzmauern missen zu 6ffentlichen Flachen einen Abstand von 0,50 m einhal-
ten. Die Regelungen nach 810 NRG (Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wirttemberg) und §
6 LBO sind zu beachten. Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind in den Ein-
gabeplanen maf3stablich im Schnitt und in NHN-H6hen darzustellen.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen.
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10. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8 75 (3) 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ge-
gen folgende ortliche Bauvorschriften verstoft:
1. Dachform und Dachneigung
Dachaufbauten

Dacheindeckung

Quer- und Zwerchgiebel
Einfriedigungen

Private Freiflachen (Vorgarten)
Stellplatze und Zufahrten
Aufschittungen und Abgrabungen
Niederspannungsfreileitungen

©CoNOOA~WN

Reutlingen, den 18.11.2024 Emerkingen, den 18.11.2024
Clemens Kinster Paul Burger
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



LStitzen V¢ Seite 17/17

1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 18.11.2024
2. Ortliche Bauvorschriften,
Gemeinde Emerkingen, Alb-Donau-Kreis 7-1220

Verfahrensvermerke

1. Bebauungsplan , Stiitzen V*

und

2. Ortliche Bauvorschriften , Stiitzen V*
Gemeinde Emerkingen

Alb-Donau-Kreis

Aufstellungsbeschluss 02.12.2019
- Offentliche Bekanntmachung 06.12.2019
erneuter Aufstellungsbeschluss 28.11.2022
- Offentliche Bekanntmachung 02.12.2022
Billigungsbeschluss 19.12.2022
- Offentliche Bekanntmachung 20.01.2023
- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)

BauGB 30.01.2023 — 03.03.2023
- Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) 30.01.2023 — 03.03.2023
Entwurfsbeschluss 28.06.2024
- Offentliche Bekanntmachung 05.07.2024
- Veroffentlichung des Entwurfs gem. § 3 (2) BauGB 08.07.2024 - 09.08.2024
- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offent-

licher Belange gem. § 4 (2) BauGB 08.07.2024 - 09.08.2024
Satzungsbeschluss
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften 18.11.2024
Ausgefertigt: Emerkingen, den

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau-
ungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften stimmen
mit dem Satzungsbeschluss tberein. Das Verfahren
wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Birgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung

Damit wurden der Bebauungsplan und die Ortlichen Bau-
vorschriften rechtskraftig. Emerkingen, den

Birgermeister

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



