,Areal Kindergarten®, schriftlicher Teil (Teil B), 1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil, 2. Ortliche
Bauvorschriften, Gemeinde Emerkingen; Alb-Donau-Kreis - 30.06.2025

1. Bebauungsplan "Areal Kindergarten"
Gemeinde Emerkingen, Alb-Donau-Kreis
Schriftlicher Teil (Teil B 1.)

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) begrenzt.
Lageplan M 1:1000

Fiir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 1 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176).

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

Bisherige Festsetzungen:
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen von
Bebauungsplanen aulRer Kraft.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1. Festsetzungen zum Bebauungsplan (§ 9 BauGB und BauNV0)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) und § 1 (2) BauNVO)

1.1.1  Gemeinbedarfsfliche (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)
Flache flir Gemeinbedarf

1.1.1.1 Zulassig sind:
Folgende Nutzungen sind zul&ssig (§5 (2) 2 BauGB:
- Kindertagesstatte/Kindergarten
- zugehdrige Nebenanlagen und Stellplatze
- Sport- und Spielanlagen
- Freizeit- und Kultureinrichtungen
- Veranstaltungsraume

1.1.2  Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
1.1.2.1 Zulassig sind

- Wohngebaude
- Geschafts- und Biirogebdude
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1.1.2.2 Nicht zulassig sind

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Vergnligungsstatten im Sinne des §4a A Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets,

die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ S (1) 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)

1.2.1  Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 (2) und 18 BauNVO0)
Die Gebaudehohe ist beschrankt.

Sattel-, Walm-, Zelt- und (versetztes) Pultdach

FH (Firsthohe) max.: 8,50 m

Sattel-, Walm-, Zelt- und (versetztes) Pultdach

TH (Traufhohe) max.: 6,30 m

Flachdach

GH (Gebaudehohe Attika) max.: 6,50 m

mehrseitig geneigte Dacher

(Sattel-, Walm-, Zeltdach)

8,50

max. Gebdudehshe
(hochste Stelle der Dachflachen)

6,30

max. Traufhohe
(Unterkante Dachkonstruktion)

0,00

tatsachliche
ErdgeschossrohfuBbodenhshe (EFH)

mehrseitig geneigte Dacher

(versetztes Pultdach)

hv4

8,50

max. Gebdudehshe
(hochste Stelle der Dachfldchen)

o
S
T ..

6,30

max. Traufhohe
(Unterkante Dachkonstruktion)

0,00

tatséchliche
ErdgeschossrohfuRbodenhshe (EFH)

Flachdach
max. Gebdudehdhe
<z 6,50 (Oberkante der Attika)
tatsachliche
0,00 ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH)
Pultdach
max. Gebaudehohe
v 8,50 (héchste Stelle der Dachflache)

6,30

max. Traufhéhe
(Unterkante Dachkonstruktion)

0,00

tatsachliche
ErdgeschossrohfuRbodenhohe (EFH)

Die Traufhohe wird gemessen von
der tatsachlichen Erdgeschoss-
rohfuRbodenhéhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der Aulsenwand mit
der Oberkante der Dachhaut.
(vergl. Hohenlage von Gebduden).

Die Firsthdhe wird gemessen von
der tatsachlichen Erdgeschoss-
rohfuRbodenhohe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der Oberkante der
Dachhaut beider Dachfldchen
(Satteldach) (vergl. Hohenlage von
Gebauden).

Die Gebaudehéhe beim Flachdach
wird gemessen von der Erdge-
schossrohfulRbodenhshe (EFH) bis
zur Oberkante der Attika (vergl.
Hohenlage von Geb&uden).
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1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

1.5

Héhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO0)

Die ErdgeschossrohfulRbodenhohe darf max. 0,5 m tber der ¢ffentlichen Stralie
liegen, gemessen an der dem Hauptgebdude direkt vorgelagerten hdchsten Stellen
der Stralkenoberkante. Die Erdgeschossrohfullbodenhdhe wird im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens festgelegt.

©
direkt vorgelagerte
| hochste Stelle I offentliche Stral3e

Grundstlcksgrenze
@ ©

° Hauptgebaude ®
N X
5 g
o (=)
8 t Garage S
k7] | ®
© ©
c | c
2 | 2
O | | O

| |

| |

) J

Grundflichenzahl (§ 9 (1) 1 BauGB und § 19 BauNVOQ)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

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

GB

abweichende Bauweise

Es gelten die Vorschriften der offenen Bauweise.
Abweichend davon sind Gebdudelangen tiber 50,0 m zulassig.

MI
offene Bauweise
Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser.

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

Nebenanlagen (wie z.B. Garten- und Geratehauschen, Holzschuppen und Gewachshauser) im
Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
Die nach § 14 (2) BauNVO der Verund Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind allgemein
innerhalb und aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Versargungseinrichtungen wie z. B. Kabelverteilerschachte, die flr die Stromversorgung
notwendig werden, sind auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig. Entlang 6ffentlichen
Stralden und Wegen sind auf den privaten Grundsticksflachen in einem Gelandestreifen von
1,00 m Breite Anlagen fiir die Stromversorgung zu dulden.

Flachen fiir Garagen und iiberdachte Stellpldtze (§ 9 (1) 4 BauGB und § 23 (5) BauNVO) Garagen
und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Garagen haben von 6ffentlichen Flachen einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 1,00 m
einzuhalten (bei Vorhandensein eines Dachvorsprungs: 0,50 m).
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1.6

1.7

1.8

1.9

1.9.1

1.10

1.11

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

Stellplatze sind im Rahmen der Bestimmungen des § 23 (5) BauNVO zusatzlich in direktem
Anschluss an die éffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

Zahl der Wohnungen pro Wohngebéude (§ 9 (1) 6 BauGB)
Die Zahl der zuldssigen Wohnungen wird beim Einzelhaus auf max. 4 Wohneinheiten festgesetzt.

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

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

Griinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)
- siehe Einschrieb im Lageplan —

Offentliche Griinflichen

Zweckbestimmung: Verkehrsgriin

Die gekennzeichneten Flachen sind als 6ffentliche, naturnahe Griinflache auszubilden und
dauerhaft zu erhalten

Entwdsserung

Allgemein

Die Entwdsserung der Baugrundstiicke ist in den Bauvorlagen darzustellen.

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

MaRnahme: Getrennte Ableitung von Niederschlagswasser
- die Entwasserung wird im weiteren Verfahren mit der ErschlieRungsplanung verifiziert -

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

Auf den Baugrundstiicken ist das Regenwasser von nicht begriinten Dachflachen einer
Regenwasserzisterne fiir z. B. Toilettenspiilung, Gartenbewdsserung,
Waschmaschinenanschluss zuzufiihren. Regenwasserzisternen zur Nutzung von Regenwasser
konnen Uber einen Notiberlauf an die 6ffentliche Regenwasserleitung angeschlossen werden.
Einbau mind. 6 m3 Regenwasser-Retentions-Nutzzisterne fiir Brauchwassernutzung im
Mischgebiet und 20 m3 fir die Flache fir Gemeinbedarf.

Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers der Stellplatze und Zufahrten.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)
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1.12

1.12.1

1.12.2

1.13

1.13.1

1.14

Erhalt und Nachverdichtung bestehende Streuobstwiese:

Die, in der Planzeichnung als Bestand dargestellten Baume, sind im Wuchs zu unterstiitzen, zu
pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie mit gleichwertigen Baumen zu ersetzen. Zusatzlich
sind nach Méglichkeit in Pflanzliicken weitere Obstbaume zu pflanzen.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Bepflanzung gem. Pflanzliste gem. Punkt 1.14. Die Mindestqualitaten und die Vorgaben fiir die

Ausfiihrung gem. Punkt 1.14.2 und 1.14.3 (Kap. 8.7 bis 8.9 des Umweltberichts) sind zu beachten.

offentliche Griinflachen

Pflanzgebot 1 (PFG1): Pflanzung Einzelbdume auf Flichen fiir den Gemeinbedarf (ohne
Darstellung)

Pro angefangene 400 m2 Grundstiick ist mindestens ein grolskroniger, gebietsheimischer
Laubbaum (Stammumfang 16-18 cm) oder ein ortstypischer Hochstamm-0Obstbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Das ergibt 8 Baume. Die nicht Giberbaubaren Flachen
sind mit einheimischen, standortgerechten, insketenfreundlichen Geholzen und Strauchern zu
bepflanzen oder mit bliitenreichen Mischungen anzusden.

Pflanzgebot 3 (PFG 3): Pflanzung von Einzelbdumen auf 6ffentlichen Griinfldchen
Es sind 4 groRkronige Baume gemaf Planzeichnung zu pflanzen.

private Griinflachen

Pflanzgebot 2 (PFG2): Pflanung Einzelbdume auf Privatgrundstiicken im Mischgebiet (ohne
Darstellung)

Je laufende 20m Fassage ist ein grofikroniger Baum zu pflanzen. Die nicht {iberbaubaren
Flachen sind mit einheimischen, standortgerechten, insektenfreundlichen Gehélzen und
Strauchern zu bepflanzen oder mit blitenreichen Mischungen anzusden.

Flachen fiir die Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biaumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 (1) 25b BauGB)

offentliche Griinflachen
Bepflanzung gem. Pflanzliste gem. Punkt 1.14. Die Mindestqualitaten und die Vorgaben fiir die

Ausfiihrung gem. Punkt 1.14.2 und 1.14.3 (Kap. 8.7 bis 8.9 des Umweltberichts) sind zu beachten.

Pflanzbindung 1: StraRenbegleitende Gehdlze
Die, in der Planzeichnung als Bestand dargestellten Baume sind im Wuchs zu unterstiitzen, zu
pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie mit gleichwertigem Baumen zu ersetzen.

Pflanzliste

PFG 1: Pflanzung von Einzelbdumen auf Flachen fir den Gemeinbedarf (Kindergarten)

PFG 2: Pflanzung Einzelbaume auf Flachen des Mischgebiets, privat

PFG 3: Pflanzung von Einzelbdumen auf éffentlichen Griinflachen, Einsaat Fugen an Parkpldtzen
Flache flr Natur & Landschaft: Erhalt und Nachverdichtung Streuobstwiese
Gemeinbedarfsflache: Dachbegriinung auf Kindergarten

Mischgebiet: Dachbegriinung im Mischgebiet
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MaRnahmen PFG1 |PFG 2| PFG 3 D?chbeg
riinung
Flachen | Flach | off. | Streuob
Gemeinb | enim | Grinfl. | stwiese
edarf Mi /
Parkpl
atze
GroRkronige Badume, Einzelbdume
Hainbuche Carpinus betulus X X X
Birke Betula pendula X X X
Esche Fraxinus excelsior X X X
Obstbaume siehe Liste unten X
Sommer-Linde Tilia platyphyllos X X X
Winterlinde Tilia cordata X X X
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus X X X
Spitz-Ahorn Acer platanoides X X X
Felsenhirne Amelanchier arborea X X X
Speierling Sorbus domestica X X X
Mehlbeere Sorbus aria X X X
Stadtbirne Pyrus calleryana X X X
,Chanticleer”
Zierapfel ,Red Sentinell” | Malus ,Red Sentinell” X
Zierkirsche ,Schmittii Prunus schmittii X X
Winterlinde ,Rancho” Tilia cordata ,Rancho” X X
Mittelkronige Baume
Gew. Traubenkirsche Prunus padus X
Feld-Ahorn Acer campestre X X
Vogelkirsche Prunus avium X X
Wildapfel Malus sylvestris X X
Wildbirne Pyrus pyraster X X
Straucher
Hainbuche Carpinus betulus X X X
Roter Hartriegel Cornus sanguinea X X
Hasel Corylus avellana X X X
Zweigriffeliger Weilkdorn | Crataegus laevigata X X
Eingriffeliger Weiltdorn Crataeqgus monogyna X X
Europaisches Euonymus europaea X X
Pfaffenhiitchen
Liguster Ligustrum vulgare X X
Cornelkirsche Cornus mas X X X
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum X X
Rote Johannisbeere Ribes rubrum X X X
Feld-Rose Rosa arvensis X X X
Hundsrose Rosa canina X X X
Schwarzer Holunder Sambucus nigra X
Wolliger Schneeball Viburnum lantana X X
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus X X
Faulbaum Rhamnus frangula X X
Saatqgut X
Nr. 18 ,Dachbegriinung” von Rieger-Hofmann X

oder gleichwertig
Nr. 17, Fugenmischung” Rieger Hofmann oder X
gleichwertig
,Blumen — Krauter — Klimarasen" von Rieger
Hofmann oder gleichwertig X X X X
(20% Krauter 80% Graser)
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PFG1 |PFG 2| PFG 3 Dachbeg
rinung

MaRnahmen

Flachen | Flach off. | Streuob
Gemeinb | enim | Grinfl. | stwiese

edarf Mi /
Parkpl
datze
Nr. 1 ,Blumenwiese” (50% Krauter 50% Graser)
von Rieger Hofmann oder gleichwertig X X X

1.14.1 Liste alter regionaltypischer Obstbaumsorten

Apfel: Antonowka, Borowinka, Danziger Kant, Franzdsische Goldrenette,
Holsteiner Cox, Jakob Lebel, Kriigers Dickstiel, Landsberger Renette,
Pilot, Roter Boskoop, Topaz, Zabergaurenette.

Birne: Conference, Doppelte Phillipsbirne, Gute Luise, Kdstliche von Charneusx,
Kongressbirne, Stuttgarter Gailshirtle.

SaRkirsche: Bittners Rote Knorpel, Hedelfinger Riesenkirsche, Kordia, Oktavia,
Regina, Sunburst (selbstfruchtbar).

Sauerkirsche: Gerema, Karneol.

Zwetschge/Reneklode: Graf Althans Reneklode, Hanita, Hauszwetschge, Katinka, Zimmers
Frihzwetschge.

1.14.2 Mindestqualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung

1.14.3

GroRkronige Baume: Hochstamme, 3-4x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 -18 cm

Bei stralRenbegleitender Pflanzung sind grolkronige Baume ausschlieBlich als Alleebdume mit
geradem, durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand und Kronenansatz bei mind. 1,80 m zu
verwenden. Eine Auflastung zur Bildung des Lichtraumprofils muss gewahrleistet sein. Sdulen- und
Kugelformen sind zulassig.

Obstbdume: Obstbaum-Hochstdamme, ohne Ballen, Stammumfang 10-12 cm, Stammhohe mind.
1,80 m, regionaltypische Sorten.

Straucher: Strauch, 2 x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, je nach Pflanzzeitpunkt, Hohe 60-80 cm.

Dachbegriinung: Zur Herstellung von Retentionsraum/Abflussverzégerung ist eine Substratstarke
von >10 cm vorzusehen. Die Flachen sind im Zeitraum von Marz bis Mitte Mai oder August bis Ende
September anzusden und extensiv zu pflegen. Die Saatgutmischung kann zur schnelleren Begriinung
mit Sedumsprossen und Hochstauden kombiniert werden.

Die Mindestqualitaten und Vorgaben zur Ausfithrung und Pflege sind zu beachten.
Vorgaben fiir die Ausfiihrung

Gehdlze: Fir die Baumpflanzungen sind Hochstamme zu verwenden und mit einem Dreibock zu
sichern. Die Baume sind entsprechend der Vorgaben in der Planzeichnung zu pflanzen. Es ist auf
einen ausreichend grofen Bodenstandsraum zu achten - luft- und wasserdurchlassig,
durchwurzelbar - Mindestbreite: 2,0 m, Tiefe: 0,80 bis 1,0 m; der Untergrund ist zusatzlich
aufzulockern. Verdunstungsschutz, Withlmaus-, Biberschutz und GieRvorrichtung sind anzubringen.
Bei Bedarf sind die Geholze zu wassern.,

Erhalt und Pflege der Pflanzungen:
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1.15

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

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

Extensives Griinland der Streuobstwiese: Ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr. Der erste Schnitt
variiert jahrlich zwischen dem 1.6. und dem 15.07. Das Mahgut muss abgefahren werden. Keine
Dlingung, kein Pestizideinsatz. Alle 2 - 3 Jahre ist das Aufbringen geringer Mengen Festmist mdglich,
falls die Entwicklung der Wiese dies zulasst.

Dachbegriinung: Die artenreiche Dachbegriinung ist im Zeitraum von Marz bis Mitte Mai oder August
bis Ende September anzusden. Dabei ist das Saatgut oberflachlich aufzubringen und nach der Ansaat
anzuwalzen. Bei Bedarf muss gewdssert werden. Die Ansaat gilt als hergestellt, wenn 60 % der
Flache bewachsen sind. Die Flache soll einmal im Jahr zur Kontrolle begangen werden und
aufkommende Geholze miissen entfernt werden.

Ansaat Blumen-Krauter-Klimarasen: Die malig trittfeste, niederwiichsige Blumenrasenmischung
ist nach Herstellerangaben anzusaen (5 g / m2) und zu wassern. Sie kann nach Bedarf 3 — 5 Mal pro
Jahr gemaht werden. Die Schnitththe sollte dabei 5 cm nicht unterschreiten, damit sich der Bestand
schnell wieder erholen kann.

Ansaat Wiesenmischung: nach Herstellerangaben

Ansaat Fugenmischung: Die Ansaat wird nach Herstellerangaben in das Fillsubstrat eingemischt
und zwischen die Rasenfuge eingebracht.

Planinterne AusgleichsmaRnahmen (Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)
Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichsflachen und -maRnahmen
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) 20 BauGB:

Mischgebiet und Gemeinbedarfsfléche: Dachbegriinung (chne Darstellung)

Alle Flachdacher und flach geneigten Dacher von Gebduden, Garagen und Carports, bis
einschliel3lich 25° Dachneigung, sind zu 80 % extensiv zu begriinen.

Diese Malsnahme kann mit Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kombiniert werden.

Dabei ist zur Herstellung von Retentionsraum/Abflussverzégerung eine Substratstarke von 10 cm
varzusehen. Die Flachen sind mit einer geeigneten Saatgutmischung anzusden gem. Pflanzliste
gem. Punkt 1.14 (s. Pflanzliste, Kap. 8.7 des Umweltberichts) oder mit Substratmatten anzulegen
und extensiv zu pflegen. Die Mindestqualitaten und Vorgaben zur Ausfiihrung und Pflege gem.
Punkte 1.14.2 und 1.14.3 (Kap. 8.8, 8.9 des Umweltberichts) sind zu beachten.

Die Maltnahme dient der Wiederherstellung einer Vegetationsdecke auf ansonsten versiegelten
Flachen sowie der Verminderung und Verzdgerung des Oberflachenabflusses, der
Wiederherstellung klimarelevanter Flachen und der Verminderung der Erwarmung der Gebdude.
Weiterhin werden die Bauwerke in das Landschaftsbild eingebunden und der Flachenverbrauch
durch die Einsparung externer Ausgleichsflachen reduziert.

Flachen fir Gemeinbedarf: Bei geplanten 1055 m? Gebdudeflache ergibt das bei 80 % begriinbar:
840 m2 Dachbegriinung (Ausgleichsfaktor 1,3). Dies kann mit 1.092 Om?2 als Ausgleich
angerechnet werden.
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1.16

2.1.1

2.1.2

2.1.3

Mischgebiet: 1.050 m2 Es wird angenommen, dass hiervon 40 % bebaut werden, das sind 420 m2.
Davon 80 % begriint ergibt 336 m2. Diese Flache mit dem Ausgleichsfaktor 1,3 multipliziert ergibt
die tkologische Ausgleichsflache von 437 Omz2.

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes die tatsachliche Bebauung mit Gebduden
und der daraus resultierende Flachenanteil der Dachbegriinung nicht verbindlich nachgewiesen
werden kann, ist die Nachfiihrung der tatsachlich entstehenden begriinten Dachflachen durch die
Gemeinde Emerkingen im Zuge der fortschreitenden Bebauung zu gewahrleisten. Werden weniger
zu begriinende Gebdude hergestellt als angenommen, so ist das dadurch entstehende
Ausgleichsdefizit durch den Vorhabenstrager an anderer Stelle zu ersetzen. Dies ist der Unteren
Naturschutzbehorde aktenkundig anzuzeigen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern (§ 9 (1) 26 BauGB)
Anpassungen der bestehenden Gelandeoberflachen zur Herstellung des Stralsenkdrpers in
Form von Bdschungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind zu dulden.

Hinweise

Wichtige MaRnahmen aus dem Umweltbericht und aus der speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung

- Verzicht auf Nachtbaustelle

- Ein- und Durchgriinung des Baugebiets mit heimischen, insektenfreundlichen Geholzen
(PFG1-2)

- Einsatz insektenfreundlicher Beleuchtung sowie Reduzierung der AuRenbeleuchtung auf
ein Mindestmal? z. B durch Einsatz von Bewegungsmeldern.
Es sollen Leuchtmittel eingesetzt werden, bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil im
Lichtspektrum moglichst gering ist z.B. LED-Lampen mit entsprechendem Spektrum ohne
UV-Anteil und einer Farbtemperatur von maximal 2.700 Kelvin.
Die Abstrahlung der Beleuchtung soll nach oben so gering wie méglich sein. Das
Schutzglas muss flach sein, um Streulicht zu vermeiden (keine Lichtabstrahlung). Das
Leuchtmittel darf nicht aus der Lampe herausragen.

- Nichtbebaute Flachen sind mit standortsgerechten, einheimischen Pflanzen anzulegen

- Geholzfallungen und Baufeldfreimachungen:
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind notwendige
Geholzfallungen und Baufeldfreimachungen aufRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum
vom 1. Oktaober bis 28. Februar vorzunehmen.

Empfehlung: Anbringen von kiinstlichen Fassadenquartieren fiir gebaudebriitende Vogel- und
Fledermausarten

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes, insbesondere § 4,
wird verwiesen (§ 4 BodSchG Bodenschutzgesetz Baden-Wiirttemberg).

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MalR zu begrenzen (§1a Abs. 2 BauGB).

Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu beachten.
Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schiitzen und wieder zu verwenden
(§ 202 BauGB).

Denkmalschutz

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

2.1.5

Nach der geologischen Karte stehen im geplanten Baufeld Abschwemmsedimente bzw.
Losslehme (ber Terrassenschotter und Terrassensande der Mindeleiszeit an. Der tiefere
Untergrund wird von den tertidren Schichten der Unteren SiiRwassermolasse in Form von
bunten Mergeln, Sand, Sandmergel, Sand- und Mergelsteinen gebildet.

Aufgrund der oberflachlich anstehenden Abschwemmlehme und Lésslehme mit weicher und
weicher bis steifen Konsistenz wird empfohlen das geplante Kindergartengebaude (iber eine
Griindungsplatte zu griinden. Eine Griindungsplatte fiihrt im Gegensatz zu einer Griindung auf
Einzel- und Streifenfundamenten zu einer besseren Lastverteilung und somit zur Verminderung
bauwerksschadlicher Setzungsdifferenzen. Eine Griindungsplatte kann Verformungsunter-
schiede ausgleichen, so dass gréRere Gesamtsetzungen als bei einer Griindung tber Einzel- und
Streifenfundamente akzeptiert werden kénnen. Zur Aussteifung der Griindungsplatte,
insbesondere der Gebadudeecken, wird die Ausbildung von Stahlbetonfrostschiirzen, die mit der
Bodenplatte kraftschliissige verbunden werden, empfohlen. Gegebenenfalls kdnnen weiter
Stahlbetonriegel unter den Innenwanden zur Versteifung der Platte angeordnet werden.

Die durch die Bauwerkskonstruktion schadensfrei aufnehmbaren Setzungen bzw.
Setzungsdifferenzen sind durch den Tragwerksplaner zu beurteilen.

Bei einer Griindungsplatte miissen auflRenliegende Betonfrostschiirzen frostsicher mindestens
1,0 m unter GOK zu liegen kommen. Alternativ zu den Betonfrostschiirzen kann auch im
Randbereich ein Frostschiirze aus frostsicherem Kies der Kérnung 0/45 mm, der bis 1,0 m unter
GOK und mindestens bis 1,0 m unter Bodenplatte reicht, eingebaut oder ein Frostriegel mit
Glasschaumschotter ausgebildet werden. Um die Frostsicherheit bei den zuvor genannten
Alternativen sicherzustellen, muss ein Wassereinstau durch den Einbau einer Ringdranage
verhindert werden.

Erfahrungsgemaf neigen die anstehenden bindigen Béden zu Schrumpferscheinungen bei
Austrocknung. Bei dem nicht unterkellerten Gebaude kann es zur Austrocknung der
anstehenden bindigen Béden durch heilte und niederschlagsarme Sommer und somit zu
Schrumpferscheinungen bzw. Schrumpfsetzungen kommen. Um dies méglichst zu vermeiden,
sollte der Boden unter der Bodenplatte bis in eine Tiefe von ca. 1,5 m unter GOK, z.B. durch die
Ausbildung eines auRenliegenden Stahlbeton oder Kiesriegels, vor Austrocknung geschiitzt
werden. Blische und Baume im Nahbereich eines Gebdudes kdnnen zu grélieren
Austrocknungstiefen der anstehenden bindigen Baéden fiihren. Biische und Baume sollten daher
einen ausreichenden Abstand zu Gebduden aufweisen.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungshorizonts, zu
Grundwasserverhaltnissen, zur Standsicherheit von Béschungen und Baugruben, etc.) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemald DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbliro
empfohlen.

Grundwasser und geothermische Energienutzung

Das Baufeld liegt nach den Wasserschutzgebietskarten der LUBW auRerhalb von Wasser- und
Quellenschutzgebieten. Diesbeziiglich bestehen keine genehmigungsrechtlichen
Finschrankungen fiir eine geothermische Energienutzung. Eine flurstiicksgenaue Uberpriifung
dieses Sachverhaltes durch die zustandige Untere Wasserbehorde ist stets erforderlich.

Nutzung von Erdwarme mit Erdwdrmesonden:

Aufgrund genutzter bzw. nutzbarer Grundwasservorkommen liegt eine Beschrankung der
Bohrtiefe auf 102 m vor. Es muss mit keinen geotechnischen Schwierigkeiten beim Bohren
oder Ausbau durch Karsthohlraume, grofiere Spalten, durch sulfathaltiges Gestein (Anhydrit),
durch zementangreifendes Grundwasser und artesisch gespanntes Grundwasser gerechnet
werden. Gasaustritte (Erdgas) ist moglich.
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2.1.6

Erfahrungsgemal’ sind mehrere Erdwarmesonden erforderlich. Da sich die Erdwdarmesonden
gegenseitig beeinflussen ist eine Bemessung der Erdwarmesonden unter Beriicksichtigung der
gegenseitigen Beeinflussung zwingend erforderlich. Je nach GroRe der Anlage ware zu klaren,
ob vorab die Durchfiihrung einer Probebohrung mit Durchfiihrung eines Geothermal-Respons-
Testes sinnvoll ist, um genauere Bemessungsdaten zu erhalten. Auf dieser Basis und nach
Vorliegen des erforderlichen Energiebedarfs kann dann eine rechnerische Bemessung der
Erdwarmesondenanlage unter Beriicksichtigung der gegenseitigen Beeinflussung der Sonden
durchgefiihrt werden.

Luft-Wasser-Warmepumpen / Liiftungsanlagen / Klimaanlagen

Stationdre Gerdte und Energieerzeugungsanlagen, insbesondere Klimagerate, Kiihlgerate,
Liftungsanlagen, Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke, sind so anzuordnen, dass die
Ausrichtung der Geblase und Liftungs6éffnungen nicht zu Wohn-, Schlaf- und
Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude und Nachbargrundstiicke erfolgt. Sie sind
erforderlichenfalls mit zusatzlichen Schallddmmmalnahmen auszufiihren.

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

Bei der Aufstellung von stationdren Geraten (z.B. Luftwarmepumpen) ist der LAI - Leitfaden fiir
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kiihlgerate,
Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) vom 28.08.2013,
aktualisiert am 24.03.2020, zu beachten.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link abrufbar:
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz
_gegen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414 pdf
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2. Ortliche Bauvorschriften "Areal Kindergarten"
Gemeinde Emerkingen, Alb-Donau-Kreis
Schriftlicher Teil (Teil B 2.)

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 1:1000

Fir die Ortlichen Bauvorschriften gelten:

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBL. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt geandert
Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422)

Bisherige Festsetzungen:
Mit Inkrafttreten dieser Ortlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle bisherigen
Ortlichen Bauvorschriften aulRer Kraft.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)
- siehe Einschrieb im Lageplan —

Alle Flachdacher und flach geneigten Dacher von Gebauden, Garagen und Carports, bis
einschlieRlich 25° Dachneigung, sind zu 80 % extensiv zu begriinen. Diese MalRnahme kann mit
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kombiniert werden. Werden Garagen direkt an das
Hauptgebdude angeschlossen, ist eine Terrassennutzung auf der Garage zuldssig. Diese Flache ist
von der Dachbegriinung ausgenommen.

Die Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften nach der Landesbauordnung (LBO) in der jeweils
geltenden Fassung ist zu beachten.

2. Dachaufbauten (§ 74 (1) 1 LBO)
Als Dachaufbauten sind nur Einzelgauben zuldssig, 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 dirfen an den First
angebunden sein.

3. Dacheindeckung (§ 74 (1) 1 LBO)
Dachflachen sind zu 80 % extensiv zu begriinen. Auf den verbleibenden Flachen dirfen die
Dacheindeckungen unbeschadet des verwendeten Materials nur in dauerhafter ziegelroter,
rotbrauner, griiner oder anthrazitfarbener Farbung erfolgen. Dies gilt nicht fiir Bestandteile von
Solaranlagen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik oder Solaranlagen, etc.) sind auf dem Dach
zuldssig. Bei aufgestanderten Anlagen auf Flachdachern, diirfen diese die Gebaudehohe (Attika) um
maximal 0,8 m (iberschreiten.

Doppelgaragen (bezogen auf das jeweilige Baugrundstiick) sind als einheitliche Baukérper mit
gleicher Hohe und Dachform zu erstellen.
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4, Quer- und Zwerchgiebel (§ 74 (1) 1 LBO)
Bei Satteldachern kann bei Quer- und Zwerchgiebeln die festgelegte Traufhohe des
Hauptbaukdrpers um 1,50 m Giberschritten werden, wenn sie eine Breite von 50 % der
Gebaudelange nicht Uberschreiten und nicht weiter als 1,50 m gegentiber der Aulsenwand des
Hauptbaukdrpers hervortreten.
Der Abstand zur Giebelseite muss mindestens 2,00 m betragen.

U ARRN T — HHU ||HHH i
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— max. 50 % der
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5. Einfriedigungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Einfriedungen miissen kleintierdurchldssig gestaltet sein. Die Unterkante muss daher mindestens
0,15 m Uber dem Boden betragen. Ein Sockel ist nicht zulassig.

Tote Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m als Holz oder unauffalligen Drahtzaunen
oder als lebende Einfriedungen bis maximal 1,80 m Hohe auszufihren.

Finfriedungen und Grenzbepflanzungen diirfen die Ubersichtlichkeit der StraRe und die Zufahrten
von Garagen nicht beeintrachtigen. In den Bereichen der Grundstlicksausfahrten ist in beide
Richtungen jeweils ein Sichtdreieck 3/30 zu gewahrleisten. Diese sind jeweils ab einer Hohe von
80 cm dauerhaft von festen Sichthindernissen freizuhalten.

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

Die Vorschriften des Nachbarrechts sind grundsatzlich einzuhalten.

6. Private Freifldchen (Vorgarten) (§ 74 (1) 3 LBO)
Vorgartenflachen diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden. Sie miissen als
Griinflache oder gdrtnerisch 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 maglichst
insektenfreundlich zu gestalten. Die Anlage von monotonen, flachigen Steingarten durch die
Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen oder sonstigen
Materialschittungen stellt eine Versiegelung dar und ist unzulassig, sofern nicht technisch
erforderlich (insbesondere Versickerungsflachen, Rigolen, Traufstreifen etc.).

7. Stellplatzherstellung sowie Grundstiicks- und Garagenzufahrten (§ 74 (1) 3 LBO)
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Nicht Uberdachte Stellplatze sowie Grundstlicks- und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen zu versehen.

8. Stellplitze (§ 74 (2) 2 LBO)
Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind fiir jede Wohnung zwei Stellplatze
herzustellen (notwendige Stellplatze).

9. Aufschiittungen und Abgrabungen (§§ 10 und 74 (3) 1 LBO)
Gegeniber Nachbargrundstiicken sind Gelandeabweichungen stufenlos und in einem
Mindestverhaltnis von 1:2 auszubilden.
Aufschittungen und Abgrabungen miissen in den Bauvorlagepldanen auf Normalnull bezogen
dargestellt werden und sind grundsatzlich auf ein Mindestmal zu beschranken.
Zum talseitigen Grundstiick ist bei Stiitzmauern ab einer Hohe von 1,00 m ein Riicksprung von
mindestens 0,50 m zur nachsten Erhéhung bzw. Stiitzmauer zu erstellen. Dieser Riicksprung ist mit
einheimischen Laubgehdlzen sichtdeckend zu begriinen (z.B. Hecken, Rankgewachse,
Hangepflanzen). Samtliche Stiitzmauern missen zu 6ffentlichen Flachen einen Abstand von
0,50 m einhalten. Die Regelungen nach §10 NRG (Nachbarrechtsgesetz fiir Baden-Wiirttemberg)
und § 6 LBO sind zu beachten. Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind in den
Eingabeplanen mafRstablich im Schnitt und in NHN-H6hen darzustellen.

10. Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen.

11. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) 2 LBO handelt,
wer vorsatzlich oder fahrldssig
gegen folgende, ortlichen Bauvorschriften verstdRt:

Dachform und Dachneigung
Dachaufbauten

Dacheindeckung

Quer- und Zwerchgiebel
Einfriedigungen

Private Freiflachen
Stellplatzherstellung

Stellplatze

Aufschittungen und Abgrabungen
0. Niederspannungsfreileitungen
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Munderkingen, den 30.06.2025 Emerkingen, den 30.06.2025

Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen Paul Burger
Verbandsbauamt Bilrgermeister

Roland Kuch, Architekt
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Verfahrensvermerke
1. Bebauungsplan "Areal Kindergarten" und
2. Ortliche Bauvorschriften "Areal Kindergarten"

Gemeinde Emerkingen Alb-Donau-Kreis

Aufstellungsbeschluss
Beschlussfassung
Offentliche Bekanntmachung

Billigungsbeschluss

Beschlussfassung

Offentliche Bekanntmachung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§3 Abs. 1 BauGB)

Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Auslegungsbeschluss
Beschlussfassung

Offentliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung (§3 Abs. 2)

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss
Beschlussfassung
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

Ausgefertigt:

09.10.2023
11.10.2023

18.03.2024
28.03.2024
02.04.2024 bis
03.05.2024
02.04.2024 bis
03.05.2024

17.02.2025
21.02.2025
24.02.2025 bis
28.03.2025
24.02.2025 bis
28.03.2025

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften
stimmen mit dem Satzungsbeschluss Gberein. Das Verfahren wurde ordnungsgemal’ durchgefiihrt,

Emerkingen, den 30.06.2025

Paul Burger, Birgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung

Damit wurde der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften rechtsverbindlich.

Emerkingen, den 30.06.2025

Paul Burger, Birgermeister

24.09.2025
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