GEMEINDE: ACHSTETTEN

GEMARKUNG: ACHSTETTEN

KREIS: BIBERACH

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»PARADIESSTRASSE"

Entwurf: 29.07.2024

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394)
m. W. v. 01.01.2024

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422) m. W. v. 25.11.2023

Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemQ) vom 24.07.2000, zuletzt ge&dndert
durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m. W. v. 01.07.2023

Samtliche innerhalb des r&dumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes

bisher bestehenden o6rtlichen Bauvorschriften der Gemeinde werden aufgehoben.
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Ortliche Bauvorschriften gemafR § 74 LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Materialien

Wandverkleidungen mit Wellblech oder &hnlichen Materialen sind nur als
gestalterische Elemente zuldssig. Ihr Anteil an der Fassade darf max. 1/5 der
gesamten Fassadenflache bezogen auf eine Gebaudeseite betragen.

Unbeschichtete Metalle wie z. B. Kupfer, Zink und Blei sind weder als Dach- noch als
Fassadenbekleidung zulassig.

Dachdeckung

Die Dacheindeckung ist in Ziegeln oder Betondachsteinen in der Form von
Dachziegeln oder mit Faserzementschindeln auszufiihren. Fir die Dachdeckung ist
naturrotes bis rotbraunes, graues oder anthrazit farbiges Material zu verwenden.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie, Glasflachen und begriinte Décher sind

zugelassen.

Dachform und Dachneigung

Siehe Einschriebe im Plan.

Bei der Dachform Satteldach und versetztes Pultdach muss der Hauptfirst ungefahr
mittig angeordnet werden. Davon kann abgewichen werden solange die
Hauptdachflachen an den Hauptgebauden in einem Verhaltnis 40:60 zu einander
stehen.

Pultdacher sind bei Wohngebauden gegeneinander zu stellen und bis max.
1,30 m hohenmaRig zu versetzen. An Nebengebauden und untergeordneten Déachern
am Hauptdach sind einfache Pultdécher zuldssig.

Pultdacher an Garagen, Carports sowie an untergeordneten Bauteilen (z. B.

Terrassenlberdachungen) sind auch mit geringerer Dachneigung zugelassen.

Pult- und Flachdéacher sind bei oberirdischen Garagen bis zu folgenden Flachen

zulassig:
Bei Einzelgaragen: bis zu maximal 40 m?
Bei Doppelgaragen: bis zu maximal 60 m?

Bei jedem weiteren Stellplatz in einer Garage: zusatzlich jeweils 25 m?
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Als Flachdach wird ein Dach mit einer Dachneigung bis zu maximal 5 Grad definiert.

Ein Dach mit einer Dachneigung grofier 5 Grad wird als Pultdach definiert.
Satteldacher sind auf Garagen ohne GréRenbeschréankungen zulassig.

Dartiber hinaus sind bei allen weiteren Gebauden, Gebéaudeteilen und baulichen

Anlagen (wie z. B. bei Hausern Dachgauben, Erker, vorgelagerte Treppenhausern mit
Flachdachabschluss, Eingangstberdachungen, Wintergarten, ,Kaltwintergarten®,
Terrassen- und Balkoniberdachungen, Abstellrdaumen und Abstellflachen etc. oder
bei Gerateschuppen, Gartenhdusern, Gewachshausern, Kleintierstallen, Freisitzen,

Einhausungen von Mdlltonnen, etc.) pro_angefangene 500 m2 Grundstiicksflache

Flachdacher bis zu einer Flache von insgesamt 50 m? zulassig.

Der Flachdachanteil an einem zusammenhangenden Gebdude ist abhdngig von der

Grundflache des Gebdudes maximal wie folgt zuldssiqg:

Bis 150 m? Grundflache: 50 m2
150 bis 200 m? Grundflache: 60 m2
200 bis 250 m? Grundflache: 70 m?
Ab 250 m? Grundflache: 80 m2

Carports (d. h. Stellplatze mit Schutzdachern mit maximal 2 Seitenwanden) sind ohne
GrolRenbeschrankung mit Satteldach, Pultdach und Flachdach zugelassen.

Bei der Vorlage von Baugesuchen sind alle auf dem Baugrundstiick vorhandenen

Pult- und Flachdachflachen nachzuweisen.

(s. auch Anlage 1 zur Begriindung — Erlauterungen zu den Flachdachregelungen)

An Garagen und Carports sind Flachdacher extensiv, durch flachiges Aufbringen von
Erde bzw. Substrat (Substrath6he mind. 10 cm), zu begriinen. Davon ausgenommen

sind Flachdachflachen welche als Terrassen, Zugangsflachen oder flachenhafter

Belegung mit Photovoltaikanlagen genutzt werden.

Regelung von Rickspriingen im Dachgeschoss

In den Dachgeschossen sind Rickspringe der Auenwande nur auf einer Lange von
max. 50 % je Gebaudeseite zulassig. Das oberste Geschoss darf nicht als

Staffelgeschoss ausgefuhrt werden.
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Dachaufbauten

Die Lange der Dachaufbauten darf nicht mehr als 2/3 der Dachlange bzw. eine
Gesamtlange von max. 8,00 m betragen. Zum Ortgang ist ein seitlicher Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten. Dachaufbauten missen mind. 0,75 m unterhalb des
Gebaudefirstes errichtet werden. Schleppgauben sind erst ab einer Dachneigung von

30° zulassig. Es ist nur ein Gaubentyp pro Hauseinheit zulassig.
Sonnenkollektoren

Anlagen zur solaren Energienutzung sind auf Dachern entsprechend der
Dachneigung, als Dacheindeckung und als integrierte Fassadenanlage zulassig.
Anlagen, die auf dem Dach installiert sind, dirfen die Kanten der jeweiligen
Dachflache nicht tGberschreiten. Auf Flachdachern installierte Anlagen durfen nur mit
einem max. Neigungswinkel zur horizontalen Dachflache von 30° aufgestellt werden
und die Attika um max. 0,50 m tberragen.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Bodenbeléage

Stellplatze und Hofflachen mit unverschmutztem Niederschlagswasser sind mit
wasserdurchlassigem Belag anzulegen (Grundstiicke mit Wohnnutzung).

Bei Stellplatzen und Hofflachen mit verschmutztem Niederschlagswasser ist kein

wasserdurchlassiger Belag zuldssig (Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung).

Dies ist im Einzelfall mit der Baurechtsbehorde abzustimmen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu beschranken.

Einfriedungen

Entlang den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind lebende und tote Einfriedungen bis
2,00 m Gesamthohe mit einem Mindestabstand von 0,50 m zur Randsteinhinterkante
zugelassen. An Einmindungen und Grundstickszufahrten dirfen  durch

Einfriedungen keine Sichthindernisse entstehen.
Aufschittungen und Abgrabungen

Im Bereich der Grundstiicksgrenzen sind Aufschittungen und Abgrabungen auf dem
eigenen Grundstiick bis hdchstens 0,5 m zuldssig. Daraus resultierende Boschungen
sind auf dem eigenen Grundstick anzuordnen. Zum Nachbargrundstiick hin drfen
keine Bdschungen mit mehr als 30° entstehen. Ausnahmen koénnen aus
topographischen Griinden im Einzelfall mit Zustimmung der Gemeinde zugelassen

werden.
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Verwendung von Erdaushubmaterial

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Mdéglichkeit

im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden.
Unzulassigkeit des Anlegens von Kies- und Schotterflachen anstelle von Griinflachen

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO) sind nicht Uberbaute Flachen als
Griunflachen anzulegen soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige
Verwendung benotigt werden. Kies- oder Schotterflichen als Ersatz fur Grunflachen
sind auf privaten Grundstiicksflachen nicht gestattet. Hiervon ausgenommen sind
erforderliche Kies- oder Schotterflachen fur Drainageflachen (z. B. Traufstreifen) oder
Zufahrten und Stellplatze. Insbesondere bei Baumpflanzungen ist fir eine
ausreichend grol3e, begriinte Baumscheibe zu sorgen.

Versorgungsleitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5LBO)

Die unterirdische Verkabelung der Niederspannungsleitungen (elektrische Leitungen
und Fernmeldeleitungen und ahnliche Medien) ist bei samtlichen neuen Gebauden

zwingend. Dachstéander und Freileitungen sind nicht zugelassen.

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und als Hinweis auf Handwerk und
Beruf zulassig. Werbeanlagen sind nur an Gebauden an den Wandflachen bis zu einer
GroRRe von 2,5 m2 zulassig. Freistehende Werbeanlagen sind nur mit Genehmigung

der Gemeinde zulassig.

Stellplatze (8 74 Abs. 2 LBO)
Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO sind fir jede Wohneinheit in einem Gebaude mit
max. drei Wohneinheiten 2,0 geeignete Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick
herzustellen.

Abweichend von 8§ 37 Abs. 1 LBO sind fur jede Wohneinheit in einem Gebaude mit
mehr als drei Wohneinheiten geeignete Stellplatze in Abhéngigkeit von der

Wohnflache auf dem jeweiligen Grundsttick herzustellen.

Wohnflache der Wohnung bis 75 m? 1,50 Stellplatze

Wohnflache der Wohnung grof3er 75 m2 2,00 Stellplatze

Bruchteile von Stellplatzen sind in der Summe zum nachsten vollen Stellplatz
aufzurunden. Fur die Berechnung der Wohnflache ist die Wohnflachenverordnung
(WoflV) maligebend.
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Fur nicht als Wohnung genutzte Geb&aude bzw. Gebaudeteile ist die VwV Stellplatze
anzuwenden.

Bei Wohnanlagen und Gebauden mit mehr als zehn Wohn-/Nutzungseinheiten
missen mindestens 75 % der erforderlichen Stellplatze in einer Garage/Tiefgarage
auf dem jeweiligen Grundstlick untergebracht werden. Die Garage/Tiefgarage muss

den Anforderungen gem. 8§ 37 Abs. 8 LBO entsprechend ausgefuhrt werden.

Bei Wohnanlagen und Gebauden mit mehr als zehn Wohn-/Nutzungseinheiten
missen zusatzlich zu den erforderlichen Stellplatzen noch oberirdische, nicht
Uberdachte und von der Stral3e einsehbare Besucherparkplatze auf dem jeweiligen
Grundstiuck hergestellt werden. Je funf Wohn-/Nutzungseinheiten sind 1,5
oberirdische Besucherparkplatze nachzuweisen. Bruchteile von Stellplatzen sind in
der Summe zum né&chsten vollen Stellplatz aufzurunden.

Fur alle Stellplatze ist sicherzustellen, dass diese uneingeschrankt zugefahren werden
kénnen. Gefangene Stellplatze sind nicht zulassig bzw. auf den Stellplatznachweis
nicht anrechenbar.

Gemall § 74 Abs. 2 LBO sind Fahrradabstellplatze in ausreichender Zahl und

geeigneter Beschaffenheit auf dem jeweiligen Grundstiick herzustellen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig
den ortlichen Bauvorschriften ,Paradiesstra3e* Ziffer 2.1 bis 2.5 nach § 74 LBO

zuwiderhandelt.
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4 Verfahrensvermerke

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 06.07.2020 beschlossen, die 6rtlichen
Bauvorschriften fir den Bebauungsplan ,Paradiesstrafe” in Achstetten aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss ist am 09.07.2020 im Mitteilungsblatt der Gemeinde Achstetten ortsiblich bekannt

gemacht worden.

Den Birgerinnen und Birgern wurde am 26.02.2024 die Méglichkeit zur frihzeitigen Information und

Mitwirkung im Rahmen einer Blrgerveranstaltung gegeben.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom .............. beschlossen, den Entwurf der értlichen
Bauvorschriften ,Paradiesstralte” und seine Begriindung vom ....... offentlich auszulegen. Ort und Dauer
der offentlichen Auslegung sind am ........ im Mitteilungsblatt der Gemeinde Achstetten mit dem Hinweis

darauf ortsiiblich bekanntgemacht worden, dass Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist vorgebracht
werden kdnnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

mit dem Schreiben vom ........... benachrichtigt worden.

Der Entwurf der ortlichen Bauvorschriften mit der Begriindung hat in der Zeit vom .............. offentlich
ausgelegen und wurde ins Internet eingestellt. Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Der Gemeinderat hat in seiner o6ffentlichen Sitzung vom ......... die wahrend der Auslegungsfrist
eingegangenen Stellungnahmen geprift. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom .........

mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom ........ die ortlichen Bauvorschriften ,Paradiesstralte”

als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat von Achstetten wurde am ....... im Mitteilungsblatt der
Gemeinde Achstetten ortsublich bekannt gemacht. Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
.Paradiesstraf3e“ wurden dadurch rechtsverbindlich.

Das Anzeigeverfahren gemaf § 4 Abs.3 GemO wurde am .............c....... durchgefihrt.

Das Verfahren wurde ordnungsgemalf durchgefiihrt.

Scholz, Burgermeister
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5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem

Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom ......... Uberein.

Ausgefertigt:

Blrgermeisteramt Achstetten

Scholz, Burgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 29.07.2024
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