GEMEINDE: ACHSTETTEN
GEMARKUNG: ACHSTETTEN
KREIS: BIBERACH

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

- PLANUNGSRECHTLICHER TEIL -

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»OBSTGARTEN I*

Satzung: 28.07.2025

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023

Planzeichenverordnung (PlanzVV90) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemQO) vom 24.07.2000, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. S. 98) m.W.v. 23.11.2024
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Satzung vom 28.07.2025

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden

aufgehoben.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO.

Zuldssig sind:
Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2BauNVO i. V. m. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind allgemein

zulassig: Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans: Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Mischgebiet (MI) im Sinne von § 6 BauNVO

Zulassig sind:
Wohngebaude,
Geschafts- und Birogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,
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21.2.2

2123
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2.3

Satzung vom 28.07.2025

Die Anlagen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO sind gem. § 1 Abs.5 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes: Gartenbaubetriebe, Tankstellen,

Vergnlugungsstatten im gewerblich gepragten Gebiet.

Ausnahmen im Sinne von § 6 Abs. 3 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes: Vergnligungsstatten im gesamten Gebiet.

MaR der baulichen Nutzung (§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVvO)

Siehe Einschriebe im Plan

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO wird festgesetzt, dass fur Tiefgaragen eine

Uberschreitung der Grundflachenzahl bis max. 0,7 zulassig ist.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVvO)

Siehe Einschriebe im Plan.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2, § 20 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan

Hohe der Gebaude (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan.

Die festgesetzte maximale Gebdudehdéhe wird gemessen von der
Erdgeschossrohfuflbodenhdhe (EFH-R) bis zur Oberkante Firstziegel bzw. Oberkante
Dachabschluss. Die eingetragene EFH-R bezieht sich auf das Hauptgebaude.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan.

Offene Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO: Es sind nur Einzel- und

Doppelhauser zulassig.
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2.5

2.6

Satzung vom 28.07.2025

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 5 BauNVvO)

Baugrenze gem. § 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO zur Festsetzung der Uberbaubaren

Grundstuicksflache. Siehe zeichnerischer Teil.

Regelungen fur bauliche Anlagen innerhalb und auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO.

Garagen und Uberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Vor der Garagenzufahrt ist ein Stauraum von 5,00 m

freizuhalten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit es sich um Gebaude
handelt, auch aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig, jedoch nicht auf der

ErschlieBungsstralle zugewandten Seite.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung dienen, sind auch

aullerhalb der tberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von § 5 Abs. 6 Nr. 1 und 2 LBO
Baden-Waurttemberg sind generell au3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache

zulassig.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBRe der Tiefe der
Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Abweichend von § 6 Abs. 1 Satz 2 LBO wird bei der Ermittlung der zulassigen
Wandflache und Wandhdhe an zulassigen Grenzgaragen die Wandflache unterhalb
des angrenzenden Stral’enniveaus nicht angerechnet. Diese gilt nur bis zu einer Tiefe
von 15 m von der Strallenbegrenzungslinie. Bezugspunkt fir das Héhenniveau ist der

Schnittpunkt der Grundstiicksgrenze mit der Oberkante des Randsteines.

Beschriankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Anzahl der maximal zulassigen Wohnungen wird wie folgt beschrankt:

Max. 3 Wohnungen je Baugrundstuck mit Einzelhausbebauung im Allgemeinen
Wohngebiet ,WA*

Max. 8 Wohnungen je Baugrundstiick mit Einzelhausbebauung im Mischgebiet (Ml)

Max. 2 Wohnungen je Baugrundstiick mit Doppelhaushalfte im ,WA* und ,MI*
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Satzung vom 28.07.2025

Hohenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die im Plan eingetragene Erdgeschol3-Rohfullbodenhéhe (EFH-R) darf um
max. 0,30 m Uberschritten werden. Eine Unterschreitung ist unter Beachtung der
Ruickstauebene zulassig. Die EFH-R ist oberhalb des angrenzenden Strallenniveaus
/ der Ruckstauebene zu legen. Sie ist in den Eingabeplanen (Schnitte und Ansichten)
darzustellen. Wird die EFH-R unterschritten, darf die Gebaudehdhe nicht um den

unterschrittenen Wert erhoht werden.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen sind gem. zeichnerischem Teil festgesetzt.
Stralenausstattung

Masten fur die Strallenbeleuchtung und Schaltschranke sowie Verkehrszeichen sind

bis zu einer Tiefe von 0,50 m ab Randsteinhinterkante zu dulden.

Boschungen/Stiitzbauwerke (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bdschungen und Statzbeton fir Randeinfassungen, die zur Herstellung der

ErschlieBungsstralle erforderlich sind, sind auf den Baugrundstticken zu dulden.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes verlaufen Richtfunktrassen der E-Plus Service GmbH. Zu
den Richtfunktrassen muss ein (horizontaler und vertikaler) Schutzkorridor
eingehalten werden, die Bauhohe ist entsprechend beschrankt. Der horizontale
Schutzkorridor zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen betragt mindestens +/- 30 m und

der vertikalen Schutzabstand zur Mittellinie mindestens +/-15 m.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH vom 30.10.2024 werden folgende Mallinahmen festgesetzt:

Die beiden Grundstiicke Flurstick Nr. 671 und 671/2 sind als Mischgebiet

festzusetzen.

Die Baugrenzen im Allgemeinen Wohngebiet sind 6stlich des Mischgebietes 10 m

zuruckzusetzen.
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Satzung vom 28.07.2025

Der Bericht mit dem Titel "Bebauungsplan "Obstgarten I" der Gemeinde Achstetten -
Untersuchung der schalltechnischen Belange (Gewerbelarm)" der BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung "LA24-253-G01-01" vom
30.10.2024 ist Bestandteil der Begriindung.

MaBRnahmen und Flachen fur MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwasserung
Die Entwasserung der Baugrundstlcke ist in den Bauplanen darzustellen.

Die Entwasserung von neu zu errichtenden Gebauden im Plangebiet erfolgt im

modifizierten Mischsystem. Die Entwasserung im Bestand erfolgt nach wie vor.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen von neu zu errichtendem
Gebaude muss dezentral Uber eine Versickerungsmulde auf den jeweiligen
Grundstucken versickert werden. Die Sickerflachen der Dachflachen missen im
Verhaltnis 10:1 hergestellt werden, sind mit einer Tiefe von mind. 30cm / 30cm

Oberboden auszugestalten, mit einer Verbindung zum sickerfahigen Untergrund.

Falls eine Versickerung nicht méglich ist, muss das Dachflachenwasser tber eine
Retentionszisterne zurtckgehalten werden. Das erforderliche Ruckhaltevolumen
sowie der Drosselabfluss aus dem Ruickhalteraum sind abhangig von der Gro3e der
angeschlossenen undurchlassigen Flache. Je 100 m? undurchlassiger Flache ist ein

Ruckhaltevolumen von 2,3 m? sowie ein Drosselabfluss von 0,2 I/s zu berlicksichtigen.

Damit das Wasser aus dem o6ffentlichen Misch- oder Regenwasserkanal bei starken
Regenereignissen nicht in die Retentionszisterne zurickstauen kann, muss der Ablauf

der Retentionszisterne Uber die Ruckstauebene gepumpt werden.

. Retentionsvolumen in| Drosselabfluss aus
Dachflache
Retentionszisterne Retentionszisterne
bis 100 m? 2,3 m3 0,21/s
100-150 m? 3,5md 0,31/s
150-200 m? 46m? 0,41/s
200-250 m? 58 m?3 0,51/s
250-300 m? 6,9 m3 0,61/s

Seite 6 von 20
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Satzung vom 28.07.2025

Es sind keine unbeschichteten Metalldacher z. B. aus Kupfer, Zink oder Blei zulassig.

Hofflachen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen als Rasen- oder Dranpflaster

auszufihren.

Schmutzwasser

Das _anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und in den

Mischwasserkanal in der jeweiligen ErschlieBungsstral’e eingeleitet. Sollten im
Kellergescholl Entwasserungsgegenstande (WC, Dusche, Bodenablauf etc.)
angeordnet werden, missen diese mit einer Hebeanlage in den Schmutzwasserkanal
gepumpt werden. Unabhangig davon wird auf die DIN 1986 verwiesen. Darin ist
vorgeschrieben, dass nur untergeordnete Nebenraume unterhalb der Ruckstauebene
(Kellergeschof) mit einem Ruckstauverschluss gesichert werden durfen. Anfallendes
Schmutzwasser von Wohnungen unterhalb der Rickstauebene ist immer mit einer

Hebeanlage Uber die Rickstauebene zu heben.

Allgemeine Vermeidungs- und MinimierungsmaBRnahmen

Zum allgemeinen Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen sind folgende allgemeine

Vermeidungsmalnahmen zur Reduzierung der Eingriffe zu beachten:

Soweit Gebaude abgebrochen, bzw. saniert werden, missen diese zwingend vorab
auf gebaudebewohnende Tierarten untersucht werden, um VerstdRe gegen des §44

BNatschG zu vermeiden.
Erhalt von 6kologisch sehr wertvollen Gehdlzstrukturen (Alt- und Habitatbaume).

Geholzrodungen oder Ruickschnitte erfolgen gemall § 39 (5) BNatSchG im
Winterhalbjahr, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar.

Die Geholzentnahme wird auf das absolut notwendige MalR beschrankt. Bei
unvermeidbaren Rodungen von HabitatbAumen mussen potenziell betroffene
Artengruppen weiter untersucht werden (z. B. Untersuchung der Baume auf
Baumhohlen in  unbelaubtem Zustand, Detektorbegehung Fledermause,
systematische Baumhohlenkontrolle zur Brutzeit/Fortpflanzungszeit usw.). Auf
Grundlage  dieser  Untersuchungen kénnen dann ggf. vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen (nach § 44 Abs. 5 BNatSchG) konkret definiert werden, die

sicherstellen, dass die 6kologischen Funktionen der betroffenen Fortpflanzungs- und
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Satzung vom 28.07.2025

Ruhestéatten kontinuierlich erhalten bleiben (z.B. Versetzung von Baumtorsi und

Ersatzpflanzungen in unmittelbarer Nahe, Anbringung von Nisthilfen usw.).

Um Einzelbaume innerhalb der bauzeitlich beanspruchten Flachen zu erhalten, sind

sie vor Bodenverdichtung im Wurzelbereich und vor Stammverletzungen zu schitzen.

Um eine zusatzliche Belastung der angrenzenden Flachen auszuschlieRen, sind die
Auswirkungen der Bautatigkeit soweit wie moglich auf den eigentlichen Eingriffsraum

zu konzentrieren. (Erhaltung von Lebensraumen).

Nachtarbeiten sind nicht zugelassen. Damit wird vor allem eine Stérung der

Fledermause bei der Jagd vermieden.

Zudem ist eine Insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden (Natrium-
dampflampen oder LED-Leuchten mit einer Lichtfarbe von 2000 bis max. 2700 Kelvin.

Bauzeitenbeschrankung (je nach artspezifischen Aktivitaten).

Artspezifische Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Vogel:
Erhalt der bestehenden Brutplatze:

Viele Gebaude und Gehdlze bewohnende Vogelarten sind sehr standorttreu, d.h. sie
kehren jedes Jahr wieder an die gleichen Stellen am Haus zurtck. Bestehende
Brutplatze bzw. Quartiere sind bei einem Bauvorhaben zu erhalten oder alternativ zu
kompensieren. Bei Zerstorung von Brutplatzen sind entsprechend geeignete
kiinstliche Nisthilfen (Faktor 1:2) im nahen Umfeld, vorgezogen zur Zerstorung der

Brutplatze, anzubringen und dauerhaft zu er- und unterhalten.
Bauzeitenregelung fur Gebaudeabriss / Gebaudesanierung:

Zum Schutz von Vogelarten die in Nischen bzw. an Gebauden bruten wird eine
Bauzeitenregelung fur den Abbruch bzw. die Sanierung der Gebdude des
Plangebietes empfohlen. Die Arbeiten zum Abriss von Gebauden im Plangebiet sind
in den Zeitraum zwischen 1. Oktober und Ende Februar zu legen. Dieser Zeitraum
liegt auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Jungtiere der potenziell betroffenen

Vogelarten.

Alternativ kdnnen Abrissarbeiten innerhalb des Zeitraumes Anfang Marz bis Ende
September begonnen werden, wenn zuvor bei einer Begehung durch eine
fachkundige Person festgestellt wird, dass in den Bauflachen keine Brutgeschafte von

Végeln stattfinden oder begonnen werden. Die Untersuchungen sind mit der flir den
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Satzung vom 28.07.2025

Artenschutz zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Biberach

vorher abzustimmen.

Ausschlussfrist flir Geholzbeseitigung:

Bei der Beseitigung von Baumen, Hecken und anderen Geholzen ist zum Schutz von

Geholzbritern die gesetzliche Ausschlussfrist fur Gehoélzbeseitigung einzuhalten.

Das Entfernen von Baumen, Hecken und anderen Geholzen ist gemafl § 39 (5) Nr. 2

BNatSchG in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September verboten.

Artspezifische MaRnahmenempfehlung

Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)

Ein Brutpaar auf Flst. 667 in Streuobstwiese. Derzeit sind keine erheblichen

Beeintrachtigungen zu erwarten.

Malinahmenempfehlung zur Sicherung und Starkung der lokalen Population:
Erhaltung von extensiv genutzten Streuobstbestdnden und strukturreichen
Kleingarten. Langst mogliche Erhaltung und Sanierung von vorhandenen Altbdumen

(ggf. Nachpflanzung hochstammiger Obstbaume).

Grauschnapper (Muscicapa striata)

Ein Brutpaar auf FiIst. 196/5 oder 118. Derzeit sind keine erheblichen

Beeintrachtigungen zu erwarten.
MaRnahmenempfehlung zur Sicherung und Starkung der lokalen Population:

Erhalt der strukturreichen und gewachsenen Gartenlandschaften mit alten Gebauden
und Baumen und vielfaltige Ortsrander mit Streuobstbestanden, Feldgehdlzen und

Hecken. Anbringung von Nisthilfen (Halbhéhlen und Niststeinen fur Halbhéhlenbriter)

in mindestens 2 m Hohe an Gebauden und an Baumen in Garten.

Feldsperling (Passer montanus)

1 Brutpaar auf Fist. 667 (Nisthilfe) und 1 Brutpaar au3erhalb auf Flst. 696. Derzeit sind

keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Maflinahmenempfehlung zur Sicherung und Starkung der lokalen Population: Erhalt
und Forderung der strukturreichen und gewachsenen Gartenlandschaften mit

Streuobstbestanden, Feldgehodlzen und Hecken.
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212.3.2

Satzung vom 28.07.2025

Haussperling (Passer domesticus)

6 Brutpaare innerhalb des Geltungsbereichs und mind. 6 BP angrenzend. Derzeit sind

keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Maflinahmenempfehlung zur Sicherung und Starkung der lokalen Population:
Anbringung von Hohlennistkasten oder Sperlingskoloniekasten an Gebauden in
madglichst groler H6he (mindestens 3 m) entweder an der Fassade der Ostseite oder
an der Sudseite unter dem Dachvorsprung; mehrere Kasten anbieten, da

Koloniebruter.

Saugetiere:

Fledermause
Gehdlzentfernung im Rahmen der Bebauung:

Zur Vermeidung der Erfillung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3
BNatSchG kann eine Beseitigung von Altgehdlzen und Gebuschen im Plangebiet

generell nicht zwischen Anfang Marz und Ende September durchgefiihrt werden.

Gebaudekontrollen:

Die bestehenden Gebaude weisen potentielle Quartierstrukturen flr Fledermause, wie
z.B. Spaltenstrukturen an der Fassade auf. In diesen Strukturen kénnen sich
bedeutende Quartiere von z.B. Zwergfledermausen befinden. Zur Vermeidung der
Erflllung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG muss vor
einem Abriss — auch von einzelnen Gebauden - eine genaue Uberprifung auf
Fledermausvorkommen durch eine Fachperson stattfinden.  Spaltenstrukturen
mussen auf Kotspuren kontrolliet und gegebenenfalls mittels abendlicher
Beobachtungen auf ausfliegende Tiere hin kontrolliert werden. Sollten Fledermause
nachgewiesen werden, mussen entsprechende Mallnahmen wie z.B. Bereitstellung
von geeigneten Ersatzquartieren und zeitliche Beschréankungen fur den eigentlichen
Abriss beachtet werden. Die Uberprifung von einzelnen Geb&uden bei

Abrissvorhaben muss ebenfalls im Hinblick auf gebaudebritende Vogelarten erfolgen.

Die Ergebnisse der Uberprifung (sog. Relevanzuntersuchung) sind der Unteren
Naturschutzbehoérde (unb@biberach.de) unaufgefordert noch vor dem Abbruch der
jeweiligen Gebdude vorzulegen. Abhdngig von den Ergebnissen der
Relevanzuntersuchung kénnen ggf. vertiefte  Untersuchungen  und/oder

Vermeidungs-, Minimierungs- und artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen
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Satzung vom 28.07.2025

erforderlich  werden. Notwendige MaRnahmen sind mit der Unteren

Naturschutzbehorde abzustimmen.

CEF-MaRnahmen:

Fledermauskéasten:

Mit kdnstlichen Quartieren kann eine Starkung der vorhandenen Fleder-
mauspopulation (zumindest fir einige Arten) erreicht werden. Als MalRnahme sollten

deshalb mindestens 5 Fledermauskasten in Ortsrandlage angebracht werden.

Geeignet sind folgende Standorte: z.B. Gehdlze entlang der Urspringstralle
(gemeindeeigenen Flachen). Diese Bereiche werden erfahrungsgemall von
Fledermausen haufig zur Jagd frequentiert, damit ist die Auffindbarkeit der Kasten fur
Fledermause in kurzer Zeit gegeben. Die genaue Art und Lage der Kasten muss mit
einem Fledermausexperten abgestimmt werden und die Durchfuhrung dokumentiert
werden. Kastentyp: z.B. FledermausgroRraumhéhle FGRH selbstreinigend, fur
verschiedene Fledermausarten von FA. Hasselfeldt oder Kastentyp 1FF Fa.

Schwegler (selbstreinigend).

Weitere artspezifische Ersatzmalinahmen sind vor allem bei konkreten Nachweisen
von Fortpflanzungsquartieren in Abrissgebauden notwendig. Diese mussen im
Einzelfall, in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde Biberach, abgestimmt

werden.

Standorte fur Fledermauskasten auf Gemeindeflachen:
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Satzung vom 28.07.2025

Entlang der UrspringstraBe, Gemarkung Achstetten: Fist. 922, 967/1, 1845

\ (o =g Bihmi =)o

Quelle: Karin Schmid, Kartengrundlage: LUBW 2023, alle Schutzgebiete

3 Halbhoéhlen fur Grauschnapper:

Anbringung der Nisthilfen (Halbhdhlen und Niststeinen fur Halbhdhlenbriter) in

mindestens 2 m Hohe an Gebauden und an Baumen.

3 Koloniekasten fur Haussperling:

Anbringung der Hohlennistkasten oder Sperlingskoloniekasten an Gebauden in
moglichst groler HOhe (mindestens 3 m) entweder an der Fassade der Ostseite oder

an der Sldseite unter dem Dachvorsprung.

2 Nischenbriterkasten fir Gartenrotschwanz:

Anbringung der Nisthilfen in 2-3 m Hohe an Badumen, Pfosten, hangend an Asten, und
an Gebauden, nach Osten bzw. Stdosten ausgerichtet.
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2.13.1

Satzung vom 28.07.2025

Am Bauhof, Gemarkung Achstetten: Fist. 323
.\:b‘\l» : a : ;’/&W; » N | ';f ‘

Quelle: Karin Schmid, Kartengrundlage: LUBW 2023, alle Schutzgebiete

Flachen flir das Anpflanzen und den Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

PFG 1: Pflanzgebot "Straucher" auf privaten Grinflachen:

Fir jedes Grundstick mit genehmigungsbedurftiger NeubaumaRnahme ist je 100 m?

Grundstucksflache mindestens ein standortgerechtes, einheimisches Gehdlz geman

Pflanzliste 1 neu zu pflanzen.

Als Sichtschutzeingriinung eignen sich insbesondere Gemeiner Liguster, Hainbuche
und Rotbuche.

Pflanzliste pfg1:

Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Haselnuss Corylus avellana

Seite 13 von 20



2.13.2

Eingriffeliger Weildorn
Zweigriffeliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball
Seidelbast

Gemeiner Liguster
Faulbaum

Schlehe

Gemeine Felsenbirne
Hundsrose

Feldrose

Himbeere

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Viburnum opulus
Viburnum lantana
Daphne mezereum
Ligustrum vulgare
Frangula alnus
Prunus spinosa
Amelanchier ovalis
Rosa canina

Rosa arvensis

Rubus idaeus

Qualitat: 2 x verpflanzt, mit Ballen

Satzung vom 28.07.2025

Ausflihrung: Die Straucher sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Gebaudes

vom jeweiligen Grundstlickseigentimer zu setzen und dauerhaft zu pflegen. Zur

Erhéhung der Artenvielfalt wird empfohlen verschiedene Straucharten zu verwenden.

Die Abstandsregelungen gegenuber benachbarten Grundstiicken sind zu beachten

(§ 11-22 NRG BW).

PFG 2: Pflanzgebot "Baume" auf privaten Flachen:

Fur jedes Grundstick mit genehmigungsbedurftiger Neubaumalnahme ist je

angefangener 500 m? Grundstucksflache mindestens ein heimischer Laubbaum gem.

Pflanzenliste pfg2 zu pflanzen. Die Baume sind auf einer zusammenhangenden

Vegetationsflache von mind. 40 m? zu pflanzen.

Pflanzliste pfg2:

Obstbdume
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Vogelbeere
Mehlbeere
Elsbeere

Malus sylvester
Pyrus communis

Sommerlinde

regionaltypische Sorten
Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Sorbus torminalis
Wildapfel

Wildbirne

Tilia platyphyllos
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2.13.3

3.1

3.1.1

3.2

3.3

Satzung vom 28.07.2025

Qualitat: Fur die Baumpflanzungen sind Hochstamme zu verwenden, 3x verpflanzt.

Ausfihrung: Die Baume sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Gebaudes
vom jeweiligen Grundstiickseigentimer zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die
Abstandsregelungen gegeniber benachbarten Grundstiicken sind zu beachten
(§ 11-22 NRG BW).

Pflanzbindung

Der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Baum ist zu erhalten.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Archaologische Funde

Sollten bei der Durchflihnrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemall § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist.
Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet.
Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten

hierliber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Daruber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG

verwiesen.

Altlasten

Sollten bei Erdarbeiten Verunreinigungen oder Altablagerungen, wie Mullriickstande,
Verfarbungen oder aufféllige Gerlche, festgestellt werden ist das Landratsamt

Biberach, Abteilung Wasser- und Bodenschutz sofort zu benachrichtigen.

Brandschutz

Die Anfahrt von 16 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzelnen Objekten ist

zu jeder Zeit zu gewahrleisten. Bei Gebauden, die von einer Offentlichen Stralle
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3.4

3.5

3.6

Satzung vom 28.07.2025

entfernt liegen, missen zu den entsprechenden Grundstiickstellen mindestens 3,00
m breite und 3,50 m hohe Zufahrten vor-handen sein. Die Durchfahrten missen 3,50
m breit sein, wenn diese auf einer Lange von mehr als 12 m beidseitig baulich begrenzt
werden. Weitere Anforderungen an die Zufahrten und Aufstellflachen richten sich nach
der Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Gber Flachen flr Rettungsgerate der
Feuerwehr auf Grundstiicken (VwV-Feuerwehrflachen) in der jeweils glltigen

Fassung.

Geologie

Im Plangebiet liegt eine Uberdeckung aus den quartdren Lockergesteinseinheiten
"Léss" und "Rheingletscher-Hochterrassenschotter" vor. Darlber hinaus ist die
Festgesteinseinheit "Obere Brackwassermolasse" im Untergrund zu erwarten. Die
lokalen geologischen Verhaltnisse konnen der digitalen Geologischen Karte von

Baden-Wirttemberg 1: 50 000 (GeoLa) im LGRB-Kartenviewer enthommen werden.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Bei etwaigen
geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemaf’ DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein

privates Ingenieurbiro empfohlen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass die durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen (auch Obstbaumflachen) auftretende Geruchs-, Staub-,
Larm und Erschitterungsimmissionen sowie die Ausbringung von Flissigmist, Dinger

und Spritzmittel zu dulden sind.

Flugbetrieb

Das vorgesehene Baugebiet befindet sich gemal § 12 (3) 1b LuftVG im
Bauschutzbereich des Flugplatzes Laupheim. Es wird darauf hingewiesen, dass

Beschwerden und Ersatzanspruche, die sich auf die von Liegenschaften/Flugplatzen

Seite 16 von 20



3.7

3.8

3.9

Satzung vom 28.07.2025

der Bundeswehr ausgehenden Emissionen beziehen, nicht anerkannt werden. Zudem

ist mit Fluglarm durch Gberfliegende Hubschrauber zu rechnen.

Sollte es bei der zukilinftigen Bebauung zum Einsatz von Kranen kommen, sind diese
gesondert zur Prifung und Bewertung beim Luftfahrtamt der Bundeswehr, Referat | d,
Flughafenstrafie 1, 51127 KéIn-Wahn einzureichen. Aufgrund der Nahe zum Flugplatz

kann es zu Einschrankungen in den Kranhéhen kommen.

Empfehlungen zum Larmschutz

Die bei der Aufstellung von Luft-Warme-Pumpen, Klimageraten und &hnlichen
Anlagen verursachten Gerauschemissionen diirfen nicht zu einer Uberschreitung der
Immissionswerte der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
beitragen. Fur die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist der

Betreiber der Luft-Warme-Pumpe verantwortlich.

Die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen" ergebende
Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung sind zu beachten. Der Leitfaden
ist online zu beziehen bei der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz
(LAI) im Internet unter: https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-

67.html (,Physikalische Einwirkungen®).

Schutz vor Starkregen

Bei Starkregenereignissen kann wild abflieRendes Oberflachenwasser auf die
Baugrundstuicke einstromen. Zum Schutz vor Oberflachenwasser sind entsprechende
bauliche MafBnahmen zur Verhinderung von Uberflutungsschaden erforderlich.
Insbesondere Lichtschachte und Kellerabgange sind tberflutungssicher auszubilden.
Alle Gebadudedffnungen (z. B. Eingange, Lichtschachte, usw.) sind mit einem
Sicherheitsabstand Uber OK Geldnde bzw. OK Stralle zu legen oder wasserdicht
auszubilden. Das Niederschlagswassers darf dabei nicht zum Nachteil Dritter
ab- oder umgeleitet werden. Die Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder

offentlichen Grund ist unzulassig.

Beleuchtungsanlagen

Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung im Aufienbereich sind zu

vermeiden. Beim Aufstellen von Beleuchtungsanlagen im AufRenbereich missen die
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3.10

Satzung vom 28.07.2025

Auswirkungen auf die Insektenfauna, insbesondere deren Beeintrachtigung und

Schadigung, Uberprift und die Ziele des Artenschutzes berlicksichtigt werden.

Ab dem 1. Januar 2021 neu errichtete Beleuchtungsanlagen an 6ffentlichen Stralien,
Wegen und Platzen sind mit einer den allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechenden insektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten, soweit die
Anforderungen an die Verkehrssicherheit eingehalten sind, Griinde der 6ffentlichen
Sicherheit nicht entgegenstehen oder durch oder auf Grund von Rechtsvorschriften
nichts Anderes vorgeschrieben ist. Gleiches gilt fur erforderlich werdende Um- und
Nachriistungen bestehender Beleuchtungsanlagen. Im Ubrigen sind bestehende
Beleuchtungsanlagen unter den in Satz 1 genannten Voraussetzungen bis zum Jahr

2030 um- oder nachzurusten.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen in § 21 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg

wird verwiesen.

Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen

Bauherrinnen und Bauherren sind beim Neubau von Gebauden dazu verpflichtet, auf
der fir eine Solarnutzung geeigneten Dachflache eine Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung zu installieren. Die Pflicht gilt auch bei grundlegender Dachsanierung
eines Gebaudes, wenn mit den Bauarbeiten ab dem 1. Januar 2023 begonnen wird.
Besteht eine offentlich-rechtliche Pflicht zur Dachbegrinung, so ist diese Pflicht

bestmdglich mit der Pflichterflllung der Photovoltaikanlage in Einklang zu bringen.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen in § 8 a Klimaschutzgesetz Baden-Wurttemberg

wird verwiesen.

Seite 18 von 20



Satzung vom 28.07.2025

4 Verfahrensvermerke

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom ...... beschlossen, den Bebauungsplan ,Obstgarten
I* in Achstetten aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss ist am ........... im Mitteilungsblatt der Gemeinde

Achstetten ortsublich bekannt gemacht worden.

Den Birgerinnen und Blrgern wurde am 26.02.2024 die Moglichkeit zur frihzeitigen Information und

Mitwirkung im Rahmen einer Blirgerveranstaltung gegeben.

Der Gemeinderat hat in seiner o6ffentlichen Sitzung vom .............. beschlossen, den Entwurf des
Bebauungsplanes ,Obstgarten I“ und seine Begriindung vom ....... offentlich auszulegen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung sind am ........ im Mitteilungsblatt der Gemeinde Achstetten mit dem Hinweis darauf

ortsliblich bekanntgemacht worden, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht
werden kénnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung hat in der Zeit vom ........ bis...... oOffentlich
ausgelegen und wurde ins Internet eingestellt. Gleichzeitig wurden die Behoérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange am Verfahren beteiligt.
Der Gemeinderat hat in seiner o6ffentlichen Sitzung vom ......... die wahrend der Auslegungsfrist
eingegangenen Stellungnahmen gepriift. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom .........

mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner Offentlichen Sitzung vom ........ den Bebauungsplan ,.....“ als Satzung

beschlossen.

Der Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat von Achstetten wurde am ....... im Mitteilungsblatt der

Gemeinde Achstetten ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ,Obstgarten 1“ wurde dadurch

rechtsverbindlich.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf’ durchgefihrt.

Scholz, Burgermeister
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Satzung vom 28.07.2025

5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem

Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 28.07.2025 Uberein.

Durch den Ausfertigungsvermerk wird bezeugt, dass der vorliegende Bebauungsplan

dem Beschluss des Gemeinderates entspricht (Authentizitat des Planes).

Ausgefertigt:

Burgermeisteramt Achstetten

Scholz, Birgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 07.04.2025/28.07.2025
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