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1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 26.02.2007
2. Ortliche Bauvorschriften,
Gemeinde Balzheim, Gemarkung Unterbalzheim, Alb-Donau-Kreis 5-0179

SCHRIFTLICHER TEIL (TEIL B)

1. BEBAUUNGSPLAN "WAGNERSACKER III"

GEMEINDE BALZHEIM, GEMARKUNG UNTERBALZHEIM

ALB-DONAU-KREIS

Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung begrenzt.
Lageplan M 1 : 500

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
01.01.2007 (BGBI. Teil I Nr. 64 vom 27.12.2006)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I. S. 58).

Bisherige Festsetzungen:
Mit in Kraft treten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzun-
gen von Bebauungsplanen aulRer Kraft.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

11

111

1111

1.11.2

Festsetzungen zum Bebauungsplan (8 9 BauGB und BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB und § 1 (2) BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA) (§8 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Nicht zulassig sind:

Folgende in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ge-
mafR § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzul&assig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.
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1.2

121

1.2.2

1.3

1.4

15

1.6

MalR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB und 88 16 — 21a BauNVO)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

Grundflachenzahl (8 9 (1) 1 BauGB und § 19 BauNVO)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

Zahl der Vollgeschosse (8§ 9 (1) 1 BauGB und § 20 BauNVO)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

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

Abweichende Bauweise:

Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon ist die Gebaude-
lange des Hauptbaukérpers jedoch auf 18,0 m begrenzt.

- zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser

Nichtiberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Auf der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen im Sinne des

8§ 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind all-
gemein innerhalb und au3erhalb der tberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

MindestgréRen der Baugrundstiicke (8 9 (1) 3 BauGB)
Mindestens 250m2 je Doppelhaushalfte

Garagen, Carports und Stellplatze (8 9 (1) 4 BauGB)

Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen oder auf den daftr
vorgesehenen Flachen zuldssig. Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m
zur angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Dies gilt auch, wenn die Bau-
grenzen naher heranrickt.

Carports
Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen oder auf den dafur
vorgesehenen Flachen zuldssig.

Stellplatze
Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.
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1.7

1.8

1.9

19.1

1.9.2

193

1.10

Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude (8 9 (1) 6 BauGB)
Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden betragt max. 2,0 Wohnein-
heiten.

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

Grinflachen (8 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflache "Parkanlage-Siedlungsrand"

Die gekennzeichnete Flache ist als naturnahe 6ffentliche Grinflache auszubilden. Der
Teilbereich 1 westlich des Feldwegs sind mit insgesamt 30 ortstypischen Hochstamm-
Obstbaumen zu bepflanzen. Im Teilbereich 2 dstlich des Feldwegs sind die Flachen au-
Rerhalb der Versickerungsmulde zur Halfte mit gebietsheimischen Gehdlzen zu bepflan-
zen.

Die Nutzung zur oberflachigen Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser ist
zulassig.

Verkehrsgrinflachen V
Die gekennzeichneten Flachen sind als naturnahe Grinflachen auszubilden.

Offentliche Griinflache "Spielplatz"
Die gekennzeichnete Flache ist als Spielplatz zu erhalten.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot 1: StraRenbaume

An den gekennzeichneten Stellen sind hochstammige StralRenbdume der jeweils gleichen
Art mit mindestens 18/20 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baumstandorte dienen als Anhaltspunkt und kénnen im Rahmen der Erschliel3ungspla-
nung verschoben werden.

Pflanzgebot 2: Laubbdume auf den Baugrundstiicken

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens 1 gebietsheimischer Laubbaum mit mindestens
18/20 cm Stammumfang oder 1 ortstypischer Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Baume der Pflanzbindung 1 werden dabei angerechnet.

Pflanzgebot 3 : Wildgeholzhecken

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind einreihige, landschaftsgerecht aufgelocker-
te Wildgehdlzhecken aus ausschlief3lich gebietsheimischen Baumen und Strauchern an-
zulegen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand darf 1.50 m nicht Uberschreiten.
Formschnitte am Siedlungsrand sind nicht zulassig.
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1.11 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 (1) 20 BauGB),

Maflnahme 1: Getrennte Ableitung von Niederschlagswasser

Fur die Aufnahme und Ableitung des Niederschlagswassers der Baugrundstiicke muss
das Wasser der Dachflachen getrennt vom tbrigen Schmutzwasser dem Regenwasser-
kanal zugeleitet werden.

Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauvorlagen darzustellen.

MaRnahme 2: Versickerung und Rickhaltung

Zur Ruckhaltung des im Geltungsbereich anfallenden Niederschlagswassers sind inner-
halb der gekennzeichneten Flache Versickerungs- und Rickhaltemulden zu erstellen,
Uber das das Niederschlagswasser gesammelt, zurtickgehalten und verzogert abgeleitet
werden kann.

1.12 Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers (8 9 (1) 26 BauGB)
Zur Herstellung des Straf3enkdrpers sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angren-
zenden Grundstiicken Randeinfassungen mit unterirdischen Stitzbauwerken (Hinterbe-
ton flr Randsteine bzw. Stellplatten) entlang der Grundstticksgrenze in einer Breite von
0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

1.13 Hohenlage von Gebauden (8 9 (3) BauGB) Grundsticksgrenze
Die ErdgeschossrohfuRbodenhdhe darf & P
max. 0,5 m tber der 6ffentlichen Stral3e lie-
gen, gemessen an der héchsten Stelle der
Stral3enoberkante, die dem Hauptgebaude
direkt vorgelagert ist.

Hauptgebaude

Garage

Grundstucksgrenze

Grundstlcksgrenze
<____T

|
|
|
|
|
> ©

direkt vorgelagerte
ke hochste Stelle | offentliche StralBe
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2.2

2.3

2.4

Hinweise

Erdaushub

Der Erdaushub aus der Baugrube ist auf dem Baugrundstiick gleichmaRig und in Anpas-
sung an das Nachbargrundsttick einzubringen. Humoser Oberboden und Unterboden
sind voneinander getrennt auszubauen, zu lagern und entsprechend dem Bauvorhaben
wieder einzubauen. Der Bodenaushub ist so weit wie mdglich auf dem Grundsttick
gleichmaRig und an die Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen. Fallen grol3e Men-
gen Bodenaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet (zum Bei-
spiel felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer De-
ponierung zu prifen.

Zur Auffullung ist ausschlie3lich natiirlich anstehendes oder bereits verwendetes nicht
verunreinigtes Bodenmaterial zugelassen. Die Auffullung darf nur mit Materialien erfol-
gen, bei denen gewabhrleistet ist, dass sie unbelastet sind.

Bodenschutz:

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes, insbesonde-
re 8 4, wird verwiesen (8§ 4 BodSchG B.W.)

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (§1a Abs. 1 BauGB).
Die Grundsétze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu beachten.
Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schiitzen und wieder zu ver-
wenden (8§ 202 BauGB).

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Regierungsprasidium Tubingen, Ref. 25 — Denkmalpflege, Fachbereich
Archaologische Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird
verwiesen.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanfortschreibung wurden mit den Schreiben vom
26.06.1997 und 20.08.1997 vom damaligen Landesdenkmalamt auf Bewuchsauffalligkei-
ten auf dem Flurstiick 339 hingewiesen. Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass die
Erschlielungsarbeiten im betreffenden Gebiet einer archaologischen Begleitung bedur-
fen.

Wasserdichte Kellergeschosse
Aufgrund der hohen Grundwasserstande in der Talaue wird empfohlen, Kellerraume was-
serdicht als ,Weil3e Wanne* auszufiihren.

m KUNSTER STADTPLANUNG



~Wagnersacker III* Seite 6/13

1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 26.02.2007
2. Ortliche Bauvorschriften,
Gemeinde Balzheim, Gemarkung Unterbalzheim, Alb-Donau-Kreis 5-0179

2.5

2.6

Geotechnik

Nach vorlaufiger Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrichbereich von jungen
Talfillungen, die von eiszeitlichen Moranensedimenten unterlagert werden. Die Gesamt-
machtigkeiten dieser quartaren Sedimente ist unbekannt. Im tieferen Untergrund stehen
Locker- und Festgesteine der Oberen SiiRwassermolasse an.

Allgemein ist in der Niederung mit bauwerksrelevanten, hohen Grundwasserstanden zu
rechnen. Falls die geplante Versickerung von Oberflachenwasser wasserwirtschaftlich zu-
lassig ist, wird die Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungsgutachten
empfohlen. Die jungen Talfullungen kdnnen organische Lagen enthalten und stellen einen
maoglicherweise stark setzungsfahigen Baugrund dar. Bei geotechnischen Fragen im Zu-
ge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungshorizonts, zu Grundwasserverhaltnissen, zur
Standsicherheit von Baugruben und Béschungen, etc.) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaf DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Kleinumspannstation
In dem gekennzeichneten Bereich besteht die Mdglichkeit, dass eine Kleinumspannstati-
on vom Versorgungstrager errichtet und betrieben wird (siehe Punkt 1.4).

3 /
T
- < /
.1'SD, WD :
" versetztes Pultdach 4
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SCHRIFTLICHER TEIL (TEIL B)
2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "WAGNERSACKER III"
GEMEINDE BALZHEIM, GEMARKUNG UNTERBALZHEIM

ALB-DONAU-KREIS

Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung begrenzt.
Lageplan M 1 : 500

Fur die Ortlichen Bauvorschriften gelten:
- Landesbauordnung (LBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert am
14.12.2004 (GBI S. 885/900)

Bisherige Festsetzungen:
Mit in Kraft treten dieser Ortlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle bisherigen Ortli-
chen Bauvorschriften aul3er Kratft.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
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Hochstgrenzen von Gebaudehdhen (8 74 (1) 1 LBO)
Die Gebaudehohe ist beschrankt.

i _4+8.50  maximale Gebaudehdhe (héchste Stelle der Dachflachen)

> maximale Traufhéhe
23 »+6.00 (Schnittpunkt AuRenwand und Dachhaut)

g+2.75

40.00

++8.50 maximale Gebaudehohe (hochste Stelle der Dachfléchen)

/\ maximale Traufhéhe
+6.00 (Schnittpunkt Aukenwand und Dachhaut)

+2.75

40.00

+18.50 maximale Gebaudehohe (hochste Stelle der Dachflachen)

maximale Traufhéhe
»+6.00 (Schnittpunkt AuRenwand und Dachhaut)

S~

$+2.75

40.00

Beim versetzten Pultdach darf der Abstand zwischen dem Hochpunkt der oberen Dach-
flache und dem Hochpunkt der unteren Dachflache maximal 2,00m betragen.

Die Traufhthe wird gemessen von der ErdgeschossrohfuRBbodenhdhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der AulRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Firsthohe wird gemessen von der Erdgeschossrohfubodenhdhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen (Sattel- und Walmdach).
Die Gebaudehdthe (beim versetzten Pultdach am Hochpunkt des gegeneinander ge-
bauten Pultdachs) wird gemessen von der Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH) bis zur
hochsten Stelle der Dachflache.
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1.1 Gebéauderickspringe beim Satteldach

Die Traufhthe bei Satteldachern darf bei Gebaudertickspriingen auf maximal 40 % der
Gebéaudelange bis zu 1,50 m Gberschritten werden.

€
%
gf‘jl TH max.

max. 40 % der

| Gebé&udelange |

... TH max.

1.2 Quer- und Zwerchgiebeln
Bei Satteldachern kann bei Quer- und Zwerchgiebeln die festgelegte Traufhdhe des
Hauptbaukorpers um 1,50 m Uberschritten werden, wenn sie eine Breite von 40 % der
Gebéaudelange nicht Uberschreiten und nicht weiter als 1,50 m gegeniber der
AuRenwand des Hauptbaukdrpers hervortreten.

FH max. FH max.

0 1 |
U ! !
LI I N N I N R £
83
i ks TH max.

max. 40 % der

max. ,. o
I1 ,50m| | Gebaudeldnge |

gegenuber
Aullenwand
Hauptbaukérper

2. Dachform (§ 74 (1) LBO)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

Die im Lageplan beschriebene Dachform gilt fiir Hauptgebaude.
Fur Garagen und Nebengebéaude wird wie fiur die Hauptgebaude die Dachform festge-
setzt, zulassig sind auch Flachdacher. Flachdacher sind zu begrinen.

Werden Garagen und Nebengebéaude in gleicher Firstrichtung an das Hauptgeb&ude an-
gebaut, so ist fir sie die gleiche Dachneigung wie die des Hauptgebaudes zu wahlen.
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Dachneigung (8 74 (1) LBO)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

Die im Lageplan beschriebene Dachneigung gilt fur die Hauptgebaude.

Dachdeckung (§ 74 (1) LBO)
Dacheindeckungen diirfen nur in dauerhafter ziegelroter, rotbrauner oder anthrazitfarbe-
ner Farbung erfolgen. Dies gilt nicht flir Bestandteile von Solaranlagen.

Auf dem Dach sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zulassig. Sie sind in der
Neigung des Daches auszubilden.
Dachbegriinung ist zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte (§ 74 (1) LBO)
Die Gesamtflache von Dachaufbauten und Dacheinschnitten darf 50% der Gebaudeléange
nicht Uberschreiten.

Der Abstand zwischen Gebaudefirst und Dachaufbau (Gaubenfirst, bzw. hochster Punkt)
betragt mindestens 1,00m. Der Gaubenabstand vom Ortgang (mit Dachvorsprung) muss
mindestens 2,00 m betragen.

 THmax. "

aamnn HW‘H -
|

|
|1[25%[ |

1 T
max. 50 % der
'| min. '|

Gebaudelange
2,00m

25 %

gegenuber Ortgang
(mit Dachvorsprung)

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von mindestens 35° zuléssig.

Die Dacheindeckung der Gauben sind in der Farbe des Hauptdaches zu halten.

Fassadengestaltung (8 74 (1) LBO)
Fur die Fassadengestaltung sind nur gedeckte, nicht leuchtende oder grelle Farbténe
zulassig.
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10.

11.

12.

13.

Aneinandergebaute Gebaude

Aneinandergebaute Gebaude (insbesondere Doppelhauser) missen beziiglich Gebaude-
hohe (Firsththe bei Satteldachern), Traufhthe, Dachneigung und Dachdeckung tberein-
stimmen. Die Farbgestaltung der Dachfarbe und der Fassadenfarbe muss einheitlich
ausgefihrt werden.

Einfriedungen (8§ 74 (1) 3 LBO)
Tote Einfriedungen sind bis maximal 0,90 m H6he zulassig
Lebende Einfriedungen dirfen zur 6ffentlichen Verkehrsflache maximal 1,80 m hoch sein.

Belagsflachen (8 74 (1) 3 LBO)

Zufahrten und Stellplatzbereiche sind mit wasserdurchlassigen Materialien wie Rasen-
pflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Schotterrasen, wassergebundenen Decken o.
a. zu befestigen.

Die befestigten Grundstticksflachen sind auf ein Mindestmal} zu beschranken.

Gestaltung der unbebauten und nicht befestigten Flachen (§ 74 (1) 3 LBO)

Die Freiflachen sind im Hinblick auf ihre Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere moglichst naturnah zu gestalten und mit gebietsheimischen Geholzen zu bepflan-
zen. Sie mussen als Grinflachen oder gartnerisch angelegt und unterhalten werden.

AuBenantennen (8 74 (1) 4 LBO)
Mehr als eine Aul3enantenne auf dem Wohngebaude ist nicht zugelassen.

Versorgungsleitungen (74 (1) 5 LBO)
Samtlichen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Zahl der Stellplatze pro Wohneinheit (§ 74 (2) LBO)
Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen darf nicht
angerechnet werden.
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14. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) 2 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig ge-
gen folgende Ortliche Bauvorschriften verstoRt:

Hochstgrenzen von Gebaudehdhen
Dachform

Dachneigung

Dachdeckung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Fassadengestaltung
Aneinanderbebaute Geb&aude
Einfriedungen

Belagsflachen

10. Gestaltung der unbebauten und nicht befestigten Flachen
11. AuBenantennen

12. Versorgungsleitungen

13. Zahl der Stellplatze pro Wohneinheit

©CONOUAWNE

Ulm, den 26.02.2007 Balzheim, den 26.02.2007
Clemens Kinster Gunter Herrmann
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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VERFAHRENSVERMERKE
1. BEBAUUNGSPLAN "WAGNERSACKER III"

UND

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "WAGNERSACKER III"

GEMEINDE BALZHEIM, GEMARKUNG UNTERBALZHEIM

ALB-DONAU-KREIS

Aufstellungsbeschluss
- Billigungsbeschluss durch den Gemeinderat
- Offentliche Bekanntmachung

Frihzeitige Beteiligung Offentlichkeit
- Offentliche Bekanntmachung
- Einsichtnahme / Erérterung

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Auslegungsbeschluss
- Offentliche Bekanntmachung
- Offentliche Auslegung

Satzungshbeschluss
(Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften)

Ausgefertigt:

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

Ortsiibliche Bekanntmachung

Damit wurden der Bebauungsplan und die Ortlichen
Bauvorschriften rechtsverbindlich
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09.10.2006 — 09.11.2006

09.10.2006 — 09.11.2006

18.12.2006

22.12.2006

02.01.2007 — 02.02.2007

26.02.2007

Balzheim, den
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Balzheim, den

Burgermeister
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