GEMEINDE: ACHSTETTEN

GEMARKUNG: ACHSTETTEN

KREIS: BIBERACH

11

BEGRUNDUNG

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»PARADIESSTRASSE"

Entwurf: 29.07.2024

Erfordernis der Planaufstellung

Stadtebauliche Begrindung und Art der Planung

Die Gemeinde Achstetten erfahrt immer noch eine ungebremste Nachfrage nach
Bauplatzen. Parallel hierzu verandert sich die Struktur der Gemeinde. Noch vor einer
Generation war die historisch gewachsene Ortsmitte stark landwirtschaftlich gepragt.
Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft zu immer gréRReren Betriebseinheiten
wurde eine Vielzahl der Hofstellen aufgegeben und stillgelegt. Zudem wurde durch die
groReren Einheiten die Tierhaltung innerhalb der Ortslage immer schwieriger. Eine
Verlagerung zum Teil nach drauf3en auf die freie Feldflur war die Folge. Ein Grofteil
der ehemaligen Stélle und Okonomiegebauden steht derzeit leer oder wird

anderweitig als Lagerflache genutzt.

Die vielen leerstehenden Wirtschaftsgebdaude kdnnen auf Dauer baulich nicht erhalten
werden. Die Nachkommen wohnen zum Teil nicht mehr am Ort. Dadurch ergeben sich

zwangslaufig Veranderungen.
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1.2

Entwurf vom 29.07.2024

Durch den seit einigen Jahren anhaltenden Bauboom erfahrt der Kernort von
Achstetten gerade eine enorme Veranderung. Einige alte Hofstellen wurden von
Bautragern aufgekauft und mit Geschosswohnungsbauten bebaut. Weitere

Bauantrage laufen derzeit.

Alle Bauvorhaben orientieren sich an der unbeplanten Umgebungsbebauung gemar
§ 34 BauGB. Dies bedeutet, dass die zulassige Gebaudehthe i. d. R. von den
Okonomiegebauden der Umgebungsbebauung abgeleitet werden kann. Uber die
Anzahl der Wohnungen, Stellplatznachweise, Verdichtungs- und Versiegelungsgrad

gibt es keine Festsetzungen.

Generell stellt sich daher der Gemeinderat von Achstetten die Frage wie der zentrale
Ortskern von Achstetten zukiinftig aussehen soll.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll deshalb ein
qualifizierter Bebauungsplan fur das Gebiet ,Paradiesstra’e” erstellt werden. Damit
soll die innerdrtliche Umstrukturierung gewollt gesteuert werden und eine aktive

Innenentwicklung im Sinne von 8§ 1a BauGB betrieben werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir eine bedarfs-
orientierte Wohnbebauung in der Ortsmitte von Achstetten geschaffen werden.
Diese Wohnbebauung soll in einem vertraglichen Mafe in Bezug auf die noch aktive

Landwirtschaft stehen. Die Dachlandschaft soll méglichst erhalten bleiben.

Mit der Ausweisung eines dorflichen Wohngebietes wird die bestehende
stadtebauliche Struktur abgebildet. Dabei soll der Schwerpunkt zukUlnftig bei der
Wohnnutzung liegen. Parallel dazu sollen aber ebenfalls nicht wesentlich stérendes
Gewerbe und eine landwirtschaftliche Nutzung mit einer u. U. eingeschrankten

Tierhaltung maoglich sein.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

durchgefuhrt.

Im vereinfachten / beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
8§ 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 BauGB und

8§ 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; 8 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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4.1

4.2

Entwurf vom 29.07.2024

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8§ 3 Absatz 1 BauGB und
§ 4 Absatz 1 BauGB wird abgesehen.

Aufgrund der Aufstellung mehrerer Bebauungspléne im raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang in Achstetten wurde eine Vorpriifung des Einzelfalles nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit Anlage 2 BauGB durchgefihrt.

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat am 06.07.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes

,Paradiesstral3e“ beschlossen.

Am 26.02.2024 wurde im Rathaus Achstetten eine Birgerinformationsveranstaltung
durchgefuhrt bei der die Ziele des Verfahrens und die wesentlichen Festsetzungen

des zukinftigen Bebauungsplanes erlautert wurden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Paradiesstra3e“ wurde am 29.07.2024 gebilligt

und die Auslegung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich
Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in Achstetten. Der raumliche Geltungsbereich erstreckt
sich ostlich der Laupheimer Stral3e, stdlich der Unterholzheimer Stral3e und nérdlich
des Friedhofsweges. Die Paradiesstralle verlauft durch das Gebiet. Folgende

Flurstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereiches:

11, 140/3, 140/4 teilw., 170, 176, 177 (Paradiesstral3e), 178, 179, 180, 181, 182, 185,
186, 187, 188, 189, 189/3, 189/4, 190, 191, 195 teilw., 195/1-3, 195/5 teilw., 195/9
teilw., 196, 196/1-5, 199, 200, 201, 202, 238, 238/1-5, 238/8-9, 238/12, 243, 245/2-5,
247, 249, 249/1.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gréze von 3,9 ha. Nordlich der Unterholzheimer
Stralle grenzt das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
,Ortsmitte 1I“ an. Sidlich grenzt eine jingere Siedlungsstruktur an. Hier besteht

aufgrund der Homogenitat des Gebietes kein Bedarf fiir eine Uberplanung.

Topographie

Das zu Uberplanende Gebiet weist Hohenkoten zwischen 494,0 m 4. NN und
504,0 m u. NN auf. Das Gelande weist in einigen Teilbereichen starke Hanglagen auf,

wéahrend das Geldnde in anderen Teilbereichen recht eben ist.
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5.1

5.2

Entwurf vom 29.07.2024

Einordnung in die Ubergeordnete Planung
Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbandes Donau-
lller (RVDI). Die Gemeinde Achstetten befindet sich im landlichen Raum. Durch die
Gemeinde verlauft eine Entwicklungsachse Uberregionaler Bedeutung. Es werden

keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete von der Planung tangiert.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet entwickelt sich aus dem genehmigten Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Laupheim. Es ist als gemischte Bauflache ,Dorfgebiet*

deckungsgleich dargestellt.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan:

B
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Entwurf vom 29.07.2024

Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtungs-
und Innenentwicklungsmaoglichkeiten

Gemall 8§ la Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde,
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mald zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt

werden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine MalRnahme der

Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Bestehende Rechtsverhaltnisse
Planungsrecht

Das gesamte Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich zum vorwiegenden Teil im

Privateigentum und zu einem kleinen Teil im Eigentum der Gemeinde.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten
Wasserschutzgebietes.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine naturschutzrechtlichen

gesicherten Schutzgebiete.

Hochwasserschutzgebiete

Im Plangebiet kommt entlang des Rotkanales ein HQextrem (extremes Hochwasser)

vor sowie in einem sehr kleinen Bereich ein HQ100 (Hundertjahriges Hochwasser).
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7.6

7.7

7.8

Entwurf vom 29.07.2024

Denkmalschutzgebiete

Gemal3 Flachennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebietes keine bekannten
Denkmalschutzgebiete. In der Nahe befinden sich die denkmalgeschitzte Kapelle
Maria Verkindung, Kriegerdenkmale und die katholische Kirche St. Oswald. Hinweise
zum Umgang mit moéglichen Funden wahrend der Bauausfihrung sind im Textteil

enthalten.

Sonstige Schutzgebiete

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Altlasten / Altablagerungen

Es sind keine Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Hinweise zum
Umgang mit moglichen Funden wahrend der Bauausfihrung sind im Textteil

enthalten.

Bestand innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich mitten in der Siedlung von Achstetten und ist stark durch

uberwiegend ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen gepréagt.

Luftbild des Plangebietes:
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10

10.1

Entwurf vom 29.07.2024

Erschlieung und Versorgung

Das Plangebiet ist bereits Uber die Paradiesstrale, Laupheimer Strale und
Unterholzheimer Straf3e erschlossen. Es sind keine neuen ErschlieBungsstral3en

geplant.

Nach 8 55 WHG Abs. 2 soll Niederschlagswasser von Grundsticken, die erstmals
bebaut werden, durch Versickerung, Verrieselung oder ortshahe Einleitung ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden,
sofern dies mit einem vertretbaren Aufwand und schadlos mdglich ist und keine
offentlich-rechtlichen noch wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Mit den

getroffenen Festsetzungen wird dem Rechnung getragen.

Die Entwasserung von neu zu errichtenden Gebauden im Plangebiet erfolgt
entsprechend des im Bereich der Grundstticke vorliegenden Entwésserungssystems.
In der Laupheimer und Unterholzheimer Stral3e sowie im sudlichen Abschnitt
der Paradiesstral3e verlaufen bestehende Niederschlagswasserkanale. Diese fiihren
anfallendes Niederschlagswasser dem nahegelegenen Sé&gekanal zu. Die
Entwasserung der weiteren Bestandsbebauung erfolgt tber Mischwasserkandle.
Anfallendes Niederschlagswasser der Dachflachen von neu zu errichtenden
Gebauden soll bevorzugt in die vorhandenen Regenwasserkanéle eingeleitet werden.
Die Anschlussmoglichkeiten der Entwasserungseinrichtungen sind fir jedes
Grundstick im Falle eines Neubaus im Rahmen der Entwasserungsplanung einzeln

zu bestimmen.
Die Entwasserung im Bestand erfolgt nach wie vor.

Die Trink-, Brauch- und Loschwasserversorgung wird mit entsprechend
dimensionierten Leitungen durch das offentliche Wasserversorgungsnetz in der

ErschlieBungsstralRe gewahrleistet.

Begriundung der Plankonzeption
Art der Baulichen Nutzung

Um weiterhin ein Nebeneinander von Wohnen und Landwirtschaft zu erméglichen,
sowie den Bestand und die zukinftige weitere Wohnnutzung bestmaéglich abzubilden
wurde ein dorfliches Wohngebiet festgesetzt. Nicht gewinschte Nutzungen, die nicht

in den Charakter des Gebietes passen, wurden ausgeschlossen.
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10.2

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

10.3

Entwurf vom 29.07.2024

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan Uber die
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Hohe baulicher Anlagen sowie Uber die Zahl

der Vollgeschosse bestimmt.

Im Bereich des alten Ortskernes nérdlich bzw. nordwestlich des Plangebietes befinden
sich die 6ffentlichen Gebaude und Infrastruktureinrichtungen (Kirche, Rathaus, Schule
etc.) mit entsprechend grof3en und hohen Bauvolumen. Dies soll sich im Anschluss

daran fortsetzen.

Die ortshildpragende Bebauung der Ortsduchfahrt als StrafRendorf soll mit der
vorliegenden Planung gesichert werden. Deshalb wurde in den Baufeldern,
die unmittelbar an die HauptstraRen (Unterholzheimer Stral3e und Laupheimer Stral3e)
angrenzen, eine 2-geschossige Bebauung vorgeschrieben.

Grundflachenzahl

Um eine angemessene Ausnutzung und Dichte der Grundstiicke zu gewahrleisten,
wurde die Grundflachenzahl auf 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem dorflichen

Charakter einer lockeren Bebauung.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wurde zur Bemessung der stadtischen Beitrage festgesetzt.
Zahl der Vollgeschosse

Es wurden zwei bzw. drei Vollgeschosse festgesetzt, sodass das Obergeschoss

jeweils vollwertig genutzt werden kann.
Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festlegung der maximalen Gebdudehdhe wird eine dem Standort
angemessene Hohenentwicklung der Bebauung gewéhrleistet. Topographisch
befindet sich im Plangebiet im Umfeld des Friedhofes einen Hochpunkt. Im Bereich
dieses Hugels wurde deshalb die Geb&udehthe auf 9,50 m und die Anzahl der
Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Die festgesetzte Gebadudehohe von 13,50 m in dem

nordwestlichen Baufeld entspricht dem bestehenden Gebaudebestand.

Bauweise

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, um verschiedene Wohngebé&ude
(Einzel-, Doppel-, Ketten-, Reihen- und Mehrfamilienhduser) sowie gewerbliche und

landwirtschaftliche Gebaude mit maximal 50,0 m Gebaudelédnge zu ermdglichen.
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10.4

10.5

10.6

10.7

Entwurf vom 29.07.2024

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden so gewahlt, dass eine mdglichst
flexible Ausnutzung der Grundsticke gegeben ist. Entlang der StraRen wurden durch
die Festsetzung von Baugrenzen einheitliche Raumkanten fir Neubauten definiert,
um den teilweise sehr dicht bebauten StraRenraum zukinftig mehr Raum zu geben.
Neue Gebaude muissen einen Abstand von mindestens 2,5 m zum StraRenraum
einhalten, ausgenommen sind die Bauteile, die nach der LBO BW auch aul3erhalb

zulassig sind.

Es wurden Regelungen getroffen welche Nebenanlagen, Garagen und tberdachten
Stellplatze innerhalb bzw. auf3erhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Gemall § 3 Bestattungsgesetz Baden-Wirttemberg muss bei der Anlegung oder
Erweiterung von Friedhdofen ein ausreichender Abstand zur Uberbaubaren
Grundstucksflache eingehalten werden. Da sowohl Friedhof wie auch die Bebauung
bereits nebeneinander Bestand haben, wurde die Baugrenze auf den allgemein
zulassigen Abstand von 2,50 m festgesetzt.

Stellung baulicher Anlagen

Um ein ansprechendes, einheitliches Dorfbild zu erhalten wurde die Stellung der

baulichen Anlagen entlang der Unterholzheimer StralRe festgesetzt.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die von der Bebauung freizuhaltende Flache wurde auf Grund erforderlicher
Sichtfelder, Leitungsrechte und Hochwassergebiete festgesetzt.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen tragt dazu bei, dass sich die
Wohnungsanzahl der Umgebung entsprechend entwickelt. Dadurch sollen mdglichst

einheitliche Wohnverhéaltnisse bzw. Wohndichte erreicht werden.
Je Gebéaudetyp wurde die Wohnungsanzahl definiert.

Fur Hausgruppen und Doppelhaushalften wurde die Wohnungsanzahl auf maximal 2
festgesetzt, da die Wohneinheiten durch das Aneinanderbauen bereits dichter sind

und so eine angemessene stadtebauliche Dichte nicht tGberschritten wird.

Bei Einzelhdusern kann es sich sowohl um Einfamilienhduser als auch um

Mehrfamilienhauser handeln. Diese wurden auf maximal 12 Wohneinheiten
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10.8

10.9

10.10

10.11

10.12

Entwurf vom 29.07.2024

beschrankt. Da Einzelhauser einen Abstand, entsprechend der Gebaudehdhe, zum
nachsten Wohngebaude einhalten missen, sind hier mehr Wohneinheiten zulassig.
In Verbindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4, den erforderlichen
Abstandsflachen der Bebauung entsprechen der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg sowie den erforderlichen Stellplatzen werden diese im Verhéltnis zur

GrundstiicksgroRe maf3geregelt.

Hohenlage der Gebaude

Die festgesetzte Erdgeschossrohfulibodenhthe orientiert sich am bestehenden
Gelande. Sie wird, um eine mdglichst einheitliche Hohenentwicklung zu erzielen, als
»,NN“-HOhe festgesetzt. Da das Gebiet zum Teil topographisch schwierig ist und durch
die bestehende Bebauung bereits Zasuren erfolgt sind, ist die Festlegung einer
nachbarschitzenden ErdgeschossfuRbodenhdéhe notwendig. Sollte begriindete
Abweichungen notwendig werden kdnnen diese ausnahmsweise durch die Gemeinde

Achstetten bzw. die Baurechtsbehotrde zugelassen werden.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen wurden entsprechend dem Bestand festgesetzt, um die

ErschlieBung der Grundstiicke im Gebiet weiterhin sicherzustellen.

Boschungen / Stutzbauwerke

Bdschungen wund Stitzbauwerke der ErschlieBungsstralen sind auf den

Grundstlicken zu dulden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zum Schutz und zu Wartungszwecken sind vorhandene Leitungen mit einem

Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Achstetten versehen.

Griunflachen

Um die Obstbaumwiese am Ortsrand entlang des Rotkanals zu erhalten wurde in

diesem Bereich eine Grinflache festgesetzt.
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10.13

10.13.1

10.13.2

10.14

10.15

Entwurf vom 29.07.2024

MalRnahmen und Flachen far MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
Entwasserung

Nach 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche  noch  sonstige  6ffentlich-rechtliche  Vorschriften  noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Artenschutz

Entsprechend des Fachbeitrages Artenschutz von Karin Schmid, Dipl. Ing.
Landespflege (FH), sind im Plangebiet verschiedene Tierarten betroffen, sollten
Baumal3nahmen oder Gebadudeabbriche geplant werden. Zum Schutz der Tiere sind
VermeidungsmalBhahmen sowie vorgezogene MaRnahmen (CEF-MalRnahmen)

erforderlich.

Flachen fur das Anpflanzen und dem Erhalt von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

Um eine Mindesteingrinung fir das Plangebiet mit heimischen Gehdlzen
sicherzustellen wurden Pflanzgebote fur Neubauvorhaben festgesetzt.

Auf Koniferen, Thuja, Zypressen und Lorbeer zu verzichten wurde empfohlen, da sie
weder einheimisch sind, noch einen 6kologischen Nutzen haben. Sie bieten Insekten

und Vogeln keinerlei Nahrung und verdrangen heimische Pflanzen.

Zum Erhalt der vorhandenen Obstbaumwiese sowie des ortshildpragenden

Einzelbaumes an der Paradiesstrafl’e wurden Pflanzbindungen aufgenommen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Im Bebauungsplan werden wichtige Hinweise die das Plangebiet betreffen gegeben.
Weiterhin werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften nachrichtlich

ubernommen.
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10.16

10.16.1

10.16.1.1

10.16.1.2

10.16.1.3

10.16.2

10.16.2.1

10.16.2.2

10.16.2.3

Entwurf vom 29.07.2024

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Materialien

Unbeschichtete Metalle wie z. B. Kupfer, Zink und Blei sind auf Grund der
Regenwasserversickerung und der damit verbundenen Schwermetallanreicherung im
Boden/weitergehender BehandlungsmalZnahmen bei der dezentralen Niederschlags-

wasserbeseitigung weder als Dach- noch als Fassadenbekleidung zulassig.

Gestaltung

Um ein Einfugen in das Ort- und Landschaftsbild zu gewé&hrleisten wurden
Festsetzungen zur aulReren Gestaltung baulicher Anlagen getroffen.

Fur Flach- und Pultdacher wurden Regelungen entsprechend dem Grundsatz-
beschluss der Gemeinde aufgenommen.
Sonnenkollektoren

Die aus o6kologischen und nachhaltigen Gesichtspunkten gewiinschte Nutzung von
regenerativen Energien in Form von Solaranlagen soll im Einklang mit der
umgebenden Bebauung und Dachlandschaft erfolgen. Deshalb sind diese
entsprechend der Neigung der Dachflache zulassig und dirfen nicht Gber die

AulRenkanten der jeweiligen Dachflache hinausragen.

AuRere Gestaltung unbebauter Flachen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur &uReren Gestaltung dienen den
stadtebaulichen und den umweltschiitzenden Belangen.

Bodenbeléage

Um eine mdglichst hohe Versickerung vor Ort zu gewahrleisten sind Hof- und
Stellplatzflachen in wasserdurchldssiger Weise zu befestigen soweit kein
verschmutztes Niederschlagswasser anfallt.

Einfriedungen

Zur Gewahrleistung der sozialen Kontrolle im Baugebiet und zur Férderung des
gesellschaftlichen Kontaktes wurden die Hohe und die Art der Einfriedungen begrenzt.
Aufschittungen und Abgrabungen

Das Malf fur Aufschittungen und Abgrabungen wurde begrenzt, damit mogliche

Konflikte entlang der Grundstiicksgrenzen durch unterschiedliche Hohenniveaus
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10.16.2.4

10.16.3

10.16.4

10.16.5

10.16.6

Entwurf vom 29.07.2024

vermieden werden. Fur Béschungen wurde eine Mindestneigung festgesetzt, die den

erdstatischen Anforderungen entspricht.

Verwendung von Erdaushubmaterial

Zum schonenden Umgang mit Boden ist dieser soweit mdglich wieder auf dem

Baugrundstlck zu verwenden.
Unzulassigkeit des Anlegens von Kies- und Schotterflachen anstelle von Griinflachen

Schottergéarten bieten Kleintieren, wie Végel und Insekten keinen Platz und wirken sich
negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze

und strahlen sie wieder ab, was sich negativ auf das Stadtklima auswirkt.

Die Anlage von Schottergérten stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dar, die als solche vermeidbar wére. Gemall dem Vermeidungsgrundsatz
88 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Zudem regelt 8 9 Abs. 1
Landesbauordnung (LBO), dass nicht Giberbaute Flachen der bebauten Grundstticke
Griunflachen sein missen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulédssige

Verwendung benétigt werden.

Versorgungsleitungen

Aus gestalterischen Grinden sind nur unterirdische Verkabelungen der

Niederspannungsleitungen zulassig.

Werbeanlagen

Fur Werbeanlagen werden gestalterische Anforderungen sowie die Position definiert

aus Riuicksichtnahme auf das Ortschaftsbild.

Stellplatze

Durch die Lage des Plangebietes im landlichen Raum wird ein erheblicher
Pendelverkehr zu erwarten sein. Eine ausreichende offentliche Nahverkehrs-
anbindung kann nicht gewéhrleistet werden. Der Anteil des individuellen Personen-
verkehrs wird dadurch zwangslaufig hoher sein. Eine Erweiterung der Stellplatz-
verpflichtung, abweichend von der LBO auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit in einem
Gebédude mit max. drei Wohneinheiten und gestaffelt in Abhangigkeit von der
Wohnungsgrolie von 1,00 — 2,00 Stellplatze in einem Geb&ude mit mehr als drei

Wohneinheiten, wird als notwendig angesehen.

Ein Grof3teil des Plangebietes grenzt an tberértliche Hauptstral3en an. Diese sollte
aufgrund der Verkehrsbelastung nicht als Parkraum genutzt werden. Aufgrund dessen
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wurde fur Wohnanlagen mit mehr als zehn Wohn-/Nutzungseinheiten vorgeschrieben,

dass entsprechende oberirdische Besucherparkplatze vorzusehen sind.

Damit der Verkehrsfluss auf den Hauptstraen nicht unverhaltnismafRig stark
beeintrachtigt wird, wurde festgesetzt, dass keine Senkrechtparkplatze entlang der

HauptstraRen (Laupheimer-/Unterholzheimer Stral3e) angeordnet werden dirfen.

Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit
Priafungsumfang und Ausgleichspflicht

Das beschleunigte Verfahren ist freigestellt von Umweltprufung, Umweltbericht und
Umwelttiberwachung gemafd § 13 a Absatz 2 Nr. 1 BauGB (auch keine Eingriffs-/
Ausgleichsbilanz) und von der Ausgleichspflicht nach der stadtebaulichen
Eingriffsregelung gemaf? § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB.

Aufgrund der Aufstellung mehrerer Bebauungsplane im r&dumlichen und zeitlichen
Zusammenhang in Achstetten wurde eine Vorpriifung des Einzelfalles nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit Anlage 2 BauGB durchgeftihrt.

Artenschutz
Der Artenschutz ist unabhangig vom Verfahren immer zu beachten.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
durchgefuhrt. Die Ergebnisse und der ggf. erforderliche Ausgleich werden

entsprechend im Bebauungsplan bericksichtigt.

Ergebnisse der Vorprufung des Einzelfalles und Artenschutzes

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass bei Durchfihrung des geplanten
Bebauungsplanes ,Paradiesstralle” unter Beachtung der landschaftspflegerischen
Malnahmen, artenschutzrechtliche Verbote gemal 8 44 BNatSchG nicht zu
verzeichnen sind, und somit nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu rechnen ist, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu

bertcksichtigen sind.

Auf den ausfuhrlichen Fachbeitrag Artenschutz von Karin Schmid, Dipl. Ing.

Landespflege (FH) wird verwiesen.

Seite 14 von 16



12

12.1

12.2

12.3

13

Entwurf vom 29.07.2024

Immissionsschutz
Verkehrsimmissionen

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe der Ortsdurchfahrtsstrae. Fir das
bestehende Gebiet sind aufgrund des Bebauungsplanes keine Veranderungen
hinsichtlich der Verkehrsimmissionen zu erwarten. Grundsétzlich nimmt der Verkehr
stetig zu. Durch den immer groRRer werdenden Anteil der E-Mobilitét ist zukUnftig mit

sinkenden L&rm- und Abgasimmissionen zu rechnen.

Betriebliche Immissionen

Im néheren Umfeld des Plangebietes befindet sich der Netto-Markt sowie einige
landwirtschatftliche Hofstellen. Da zukunftig mit einer Abnahme landwirtschaftlicher

Aktivitat im Plangebiet zu rechnen ist, werden die betrieblichen Immissionen sinken.

Geruchsimmissionen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlichen Hofstellen und
Gebaude, die das Plangebiet mit landwirtschaftlichen Immissionen belasten kdnnten.
Durch den Bebauungsplan ergeben sich keine Veranderungen der
Geruchsimmissionen. Da zukuinftig mit einer Abnahme landwirtschaftlicher Aktivitat im
Plangebiet zu rechnen ist, werden die betrieblichen Immissionen sinken. Es wird
davon ausgegangen, dass im gesamten Plangebiet die  gemal
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) zulassigen Geruchsstundenh&aufigkeiten von
maximal 15 % fiur ein dorfliches Wohngebiet nicht Uberschritten bzw. eingehalten

werden konnen.

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung
Erhebliche Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung sind nicht zu erwarten.
Das Plangebiet entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

Die bestehenden Geb&ude genielen Bestandsschutz. Die immissions-
schutzrechtlichen Abstdnde zu den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben
werden im Genehmigungsverfahren von moglichen Bauantrdgen gepruft.
Dies bedeutet, dass wenn Immissionsschutzrechtliche Belange einem Bauvorhaben
entgegenstehen, keine Baugenehmigung erteilt werden kann. Der vorliegende
Bebauungsplan l6st noch kein Recht auf eine Bebaubarkeit aus, sofern andere

gesetzliche Regelungen entgegenstehen.
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Das innerdrtliche StraRen- und Wegenetz bleibt unberthrt.

14 Planungsstatistik
Bruttobauland (Geltungsbereich) 38.716 m2 100,0 %
Nettobauland 35.736 m2 92,3 %
Offentliche Verkehrsflachen 1.673 m2 4,3 %
Griunflachen 1.307 m? 3.4%
Aufgestellt:
Ulm, 29.07.2024 Achstetten, 29.07.2024
WASSERMULLER ULM GMBH Burgermeisteramt Achstetten
INGENIEURBURO Scholz, Blrgermeister

Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm
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ichkeilt 1

Mog

Anbau FD

Freisitz /Biiro 36m?

ca. 140 m?
Grundfldche

Garage

XKL

Erker FD 14m?

Grundstiick ca. 600 m?

Zuldssiger FD Anteil: 100 m?
Hauptgebdude: 50 m?

Nebengebdude: 50 m? (z.B. Gartenhaus, Schuppen)

Anbau FD

WF +Freisitz 43m?

cd. 100 m?
Grundflache

Gardge

% Erker FD 7 m?

Grundstiick ca. 300 m?

Zuldssiger FD Anteil: 50 m?
Hauptgebdude: 50 m?
Nebengebdude: O m?

Mog

ichkelt 2

Anbau FD

7 Freisitz/Biiro 36m?

ca. 140 m?
Grundfldche

Garage

Erker FD 10m?

Grundstiick ca. 800 m?

5%

Erker FD 25m?

Grundfldche ca. 300 m?

Balkon FD 55m?

Grundstiick ca. 2000 m?

Erker FD 25m?

COSLT

Grundfldche ca. 300 m?

Balkon FD 55m?

Fahrradabstell
FD 20m?

Fahrradabstell
FD 20m?

Zuldssiger FD Anteil: 200 m?
Hauptgebdude: 2 x B0 m? = 160 m?
Nebengebdude: 2 x 20 m? = 40 m?

Zuldssiger FD Anteil: 100 m?
Hauptgebdude: 46 m?

Nebengebdude: 54 m? (z.B. Gartenhaus, Schuppen, Fahrradabstell)

Anbau FD
Freisitz 33m?

cd. 100 m?
Grundfldche

Garag

D

Grundstiick
ca. 300 m?

ot

Zuldssiger FD Anteil: 50 m?
Hauptgebdude: 33 m?

Nebengebdude: 17 m? (z.B. Gartenhaus, Schuppen)

Erker FD 42m?

Grundfldche ca. 300 m?

R

Balkon FD 58m?

Erker FD 42m?

Grundstlick ca. 2000 m?

Grundfldche ca. 300 m?

KRS

Balkon FD 58m?

Zuldssiger FD Anteil: 200 m?

Hauptgebdude: 2 x 100 m? = 200 m?

Nebengebdude: O m?
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