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PLANZEICHNUNG (TEIL A)
ZEICHENERKLARUNG
1. Festsetzungen zum Bebauungsplan
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Reine Wohngebiete
(§ 9 (1) 1 BauGB und § 3 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
(§9 (1) 1 BauGB, §§ 16 (2) 1 und 19 BauNVO)

Maximale Firsthbhe bei mehrseitig geneigten Dachern
in Meter iber NHN-Normalhéhen

(siehe Tabelle 1 schriftlicher Teil)

(§9 (1) 1 BauGB und § 16 (2) 4 BauNVO)

Maximale Traufthdhe bei mehrseitig geneigten Dachern
in Meter iber NHN-Normalhéhen

(siehe Tabelle 1 schriftlicher Teil)

(§9 (1) 1 BauGB und § 16 (2) 4 BauNVO)

Maximale Gebaudehdhe beim Flachdach
in Meter Gber NHN-Normalhéhen
(siehe Tabelle 1 schriftlicher Teil)
(§9 (1) 1 BauGB und § 16 (2) 4 BauNVO)

Einzelhduser u. Doppelhauser zulassig
(§9 (1) 2 BauGB und § 22 (2) BauNVO)

Abweichende Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 (4) BauNVO)

Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung)
(§9 (1) 2 BauGB)

Baugrenze
(§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 (3) BauNVO)

Abgrenzung unterschiedliches MaB der Nutzung (Geb&udehdhe)
(§ 16 (5) BauNVO)

StraBenverkehrsflachen
(§9 (1) 11 BauGB)

Gehweg
(§9 (1) 11 BauGB)

Offentliche Griinflache (§ 9 (1) 15 BauGB)
Zweckbestimmung: Spielplatz

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)
LR 1= Leitungsrecht zugunsten der Stadt

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und zum Audgleich

(§§ 9 (1) 20 und 9 (1a) BauGB)

Pflanzgebot (siehe schriftlicher Teil)
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans
(§ 9 (7) BauGB)

2. Ortliche Bauvorschriften

FD
GD

15°- 42°

Flachdach (§ 74 (1) LBO)

mehrseitig geneigte Dacher (§ 74 (1) LBO)

Dachneigung (§ 74 (1) LBO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
der Ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 (6) LBO)

Flachennutzungsplan ohne Maf3stab

3. Erlauterungen der Nutzungsschablone

Art der Nutzung Héhe baulicher

Anlagen
Grundflachenzahl Nutzungsschablone
Bauweise Dachform/

Dachneigung

4. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

0

)L Waldabstand 30m (§ 4 (3) LBO)

Naturdenkmal (§ 9 (6) BauGB)

Landschaftsschutzgebiet "Schelklingen”

5. Darstellungen ohne Normencharakter

7,

© O

Bestehende Gebaude

Bestehende Grundstiicksgrenze

581 Flurstiicksnummer

Bestehende Baume

Bestehende Saumvegetation

Bestehende Stammlinie Wald

Geltungsbereich des angrenzenden
Bebauungsplans

Geplante Grundstiicksgrenze

Geplante Gebaude
@ Grundstiicksnummer
ca. 469 m2 Grundstiicksflache
M Hohenlinie bestehendes Geldnde

Hbéhe Fahrbahn geplante StraBe

"Oberes Berntal"

M 1: 500

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften bestehen
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Schriftlichen Teil (Teil B)

Stadt Schelklingen

1. BEBAUUNGSPLAN

2. ORTLICHE

BAUVORSCHRIFTEN

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

18.07.2018

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB

03.08.2018 - 03.09.2018

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

03.08.2018 - 03.09.2018

Auslegungsbeschluss

06.05.2020

Offentliche Auslegung des Entwurfs
des Bebauungsplanes mit Begriindung
gem. § 3 (2) BauGB

22.05.2020 - 22.06.2020

Satzungsbeschluss des Gemeinderats
gem. § 10 (1) BauGB

22.07.2020

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses
Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften
stimmen mit dem Satzungsbeschluss Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Schelklingen, den

Biurgermeister

Durch ortsiibliche Bekanntmachung am:

ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Schelklingen, den

Burgermeister
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Regierungsbaumeister
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und Stadtplaner SRL
Ulm Reutlingen
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Begrindung
Bebauungsplan "Oberes Berntal"
Ortliche Bauvorschriften "Oberes Berntal"

Stadt Schelklingen, Alb-Donau-Kreis
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Angaben zur Stadt

Die Stadt Schelklingen befindet sich im Alb-Donau-Kreis und ist dem Regierungsbezirk
Tubingen zugehdrig. Schelklingen liegt in etwa 20 km Entfernung zu Ulm. Uber die B 492
ist Ulm in ca. 30 Minuten erreichbar. Insgesamt besteht Schelklingen aus 8 Stadtteilen.
Schmiechen, Justingen, Ingestetten, Hausen, Hitten, Gundershofen, Sondernach und
Schelklingen. Die Stadt hat 6.811 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt BW,
4/2019).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf Gemarkung Schel-
klingen.

Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Schelklingen beabsichtigt die Erweiterung des Wohngebiets ,Bernental” in Rich-
tung Norden zur Deckung des aktuellen Wohnbedarfs. In der Stadt besteht eine anhal-
tend hohe Nachfrage an Baugrundstiicken, vorhandene Wohnbauflachen im Kernort sind
nahezu ausgeschdopft.

Die Stadt Schelklingen bietet als Sitz mehrerer global agierender Firmen eine hohe An-
zahl an Arbeitsplatzen. Die glnstige Lage der Stadt, schnelle Erreichbarkeit eines vielfal-
tigen Arbeitsplatzangebots sowie umfassende Bildungsmdglichkeiten und Infrastrukturein-
richtungen begunstigen die hohe Nachfrage an Wohnbaugrundstlcken.

Durch die Weiterentwicklung des Wohngebiets im Nord-Osten im Gewann ,Oberes Bern-
tal“ wird der Siedlungsrand des Kernorts und der Ubergang in die freie Landschaft defi-
niert. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Oberes Berntal“ werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur ErschlieBung der geplanten Siedlungsarrondierung ge-
geben, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich gesichert und dem
weiterhin hohen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken in der Stadt Rechnung getragen.

Verfahren

Seit Mai 2017 besteht nach § 13 b BauGB die Mdglichkeit zur ErschlieBung von AuBBenbe-
reichsflachen ohne Umweltprifung, Umweltbericht und Ausgleichskonzept, wenn deren
zulassige Grundflache kleiner als 10.000 m? ist und diese an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieBen.

Der Bebauungsplan ,Oberes Berntal® setzt eine zuldssige Grundflache im Sinne des §19
(2) BauNVO von ca. 5.520 m? fest. Zudem befindet es sich im direkten Anschluss an das
Wohngebiet ,Bernental®.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter liegen nicht vor. Eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB und
naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich. Ein Umweltbericht
und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung werden nicht erstellt. Artenschutzrechtliche
AusgleichsmaBnahmen sind zu erbringen und werden im weiteren Verfahren verifiziert.

Das Verfahren nach §13 b BauGB erfolgt in zwei Stufen. Zusétzlich zur 6ffentlichen Aus-
legung nach § 3 (2) BauGB wird eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager oOffentlicher Belange nach § 3 (1) BauGB durchgefiihrt, um die verschiedenen Be-
lange der Beteiligten und fachlichen Themen besonders zu berlcksichtigen.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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4.1

4.2

Uberdrtliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Die Stadt Schelklingen liegt im Mittelbereich Blaubeuren / Laichingen. Der Landesentwick-

lungsplan ordnet die Stadt dem ,landlichen Raum im engeren Sinne“ zu und formuliert

folgende allgemeine Ziele und Grundsatze (Quelle: LEP 2002, Kap. 2.4.3):

- Der landliche Raum im engeren Sinne weist mit seinem hohen Freiraumanteil ein
weithin agrarisch gepragtes Landschaftsbild auf.

- Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans fur den Landlichen Raum
im engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes qualitativ an-
gemessenes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu
schaffen, und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertraglich bewal-
tigen zu kénnen, andererseits aber auch die Grundlagen fir den Fortbestand einer
leistungsféhigen und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glnstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und groBflachige funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

- Durch die hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen gunsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fir die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.

Regionalplan Donau-lller

Der Regionalplan ,Donau-lller* (1987) weist Schelklingen als Kleinzentrum aus, das mit
der Regionalen Entwicklungsachse Ulm - Blaubeuren - Ehingen in das Netz der Entwick-
lungsachsen eingebunden ist. Die Stadt Schelklingen liegt in einem Gebiet, dessen Struk-
tur zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden
soll.

Der Bereich des Plangebiets liegt entsprechend der Raumnutzungskarte des Regional-
plans in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Diese Vorbehaltsgebiete stellen auf
Regionsebene die schitzenswerten Gebiete dar und beinhalten bereits ausgewiesene
Natur- und Landschaftsschutzgebiete. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll den Be-
langen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zukom-
men.

Die Flache des Plangebiets ,Oberes Berntal* in Verldngerung der bestehenden Jahnstra-
e bietet sich fur eine geordnete Siedlungsarrondierung entsprechend den topografischen
Gegebenheiten an. Nach Abwagung des regionalplanerischen Grundsatzes wird vor dem
Hintergrund des in der Stadt Schelklingen bestehenden Siedlungsdrucks der Entwicklung
dieser Flache zu einem Wohngebiet der Vorrang gegeben. Im direkten Anschluss an das
Landschaftsschutzgebiet ,Schelklingen® sind entsprechende Pflanzgebote im Bebau-
ungsplan enthalten, die eine Abgrenzung der privaten Grundstiicke im Ubergang zum
Landschaftsschutzgebiet definieren.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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5.1

5.2

6.1

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schelklingen (Fortschreibung 2015, rechtswirksam
seit 19.08.2002) weist die Flache des Plangebiets als Wohnbauflache aus. Dementspre-
chend ist der Bebauungsplan ,Oberes Berntal“ aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehende Bebauungsplane

Im Siden des Plangebiets schlieBt sich das Wohngebiet ,Bernental“ an. Der dazugehdri-
ge Bebauungsplan ,Bernental II* ist seit dem 08.02.1973 rechtskraftig. Der Bebauungs-
plan setzt fir diesen Bereich ein Reines Wohngebiet sowie eine Grundflachenzahl von 0,4
und eine Geschossflachenzahl von 0,6 fest. Zudem ist eine eingeschossige Bebauung mit
der Mdglichkeit eines talseitig ausgebauten Untergeschosses sowie die Bauweise als frei-
stehende Einzelhauser festgesetzt.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand von Schelklingen, direkt im An-
schluss an das Wohngebiet ,Bernental“. Es wird begrenzt im Stden durch die bestehende
Wohnbebauung sowie im Osten und Westen von Waldflachen. Im Norden grenzen Wie-
senflachen und das Landschaftsschutzgebiet ,Schelklingen® an das Plangebiet.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 593 (teilweise); 577 (teilweise); 580; 581;
582; 583 sowie 585.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in dieser Abgrenzung ca. 1,65 ha.

Das Plangebiet wird wie in nachfolgender PIanzelchnung dargestellt begrenzt:
N . i Mittelbiihl

. bere “\ i

‘ err’i ™ S ] s

. v 7
Geltungsbereich Bebauungsplan ,Oberes Berntal“, Abbildung ohne MaBstab

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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6.2

7.2

7.3

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss an das Wohngebiet ,Bernental®. Bei
der Flache des Plangebiets handelt es sich um Wirtschaftswiesen. Durch das Plangebiet
fihrt ein Wiesenweg. Direkt 6stlich und westlich angrenzend befinden sich Waldflachen.
Im Norden schlieBen Wirtschaftwiesen an. Das Plangebiet befindet sich in einer Gelan-
desenkung, es steigt nach Osten und Westen stark und nach Norden leicht an.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Der Bebauungsplan ,,Oberes Berntal“ wird geman § 13 b BauGB nach dem Verfahren zur
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren aufgestellt.
GemaB § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Gemanl § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung ist gemaB § 1 a (3) S. 6 BauGB formal nicht erforderlich.

Eine Ermittlung der betroffenen Umweltbelange wurde durchgefiihrt und ist als Anlage der
Begrindung beigeflgt.

Artenschutz

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde fiir das Plangebiet eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Diese ist als Anlage der Begriindung
beigefligt.

Im Ergebnis der Untersuchung sind firr das verloren gehende Griinland keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte gemaB § 44 BNatSchG zu erwarten. Von der Beeintrachtigung und
teilweisen direkten Uberplanung der bestehenden Waldrandbereiche sind die Artengrup-
pen Reptilien und Vbgel sowie in geringem Mal3 ggf. Fledermduse betroffen. Entspre-
chende Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen sind verbindlich in den Bebauungsplan
dubernommen.

Darlber hinaus wurden einige haufige besonders geschiitzte Tagfalterarten sowie beson-
ders geschitzte Libellenarten im Plangebiet beobachtet. Darunter waren keine gefahrde-
ten Arten. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ergibt sich fir diese kein Handlungsbedarf.

Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Pufferzone der Welterbestatte ,Héhlen und Eiszeit-
kunst der Schwabischen Alb“ (§ 2 DSchG) und in ca. 730 m Entfernung zum Kulturdenk-
mal ,Hohle Fels® (§ 12 DSchG).

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich Funde und Befunde, die zur Gesamtheit des Welt-
erbes gehéren, im Boden vorhanden sind. Da im geplanten Baugebiet bisher keine Bo-
deneingriffe stattgefunden haben, ist mit einer ungestérten Erhaltung archaologischer
Substanz (Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG) zu rechnen. Daher ist der vorgesehene Be-
ginn von Erdarbeiten der Arch&ologischen Denkmalpflege wenigstens 3 Wochen vor ge-
plantem Termin anzuzeigen. Der fir die BaumaBnahme erforderliche Oberbodenabtrag
hat im Beisein eines Mitarbeiters der Archaologischen Denkmalpflege arch&ologiegerecht
zu erfolgen. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen.

Um die Beeintrachtigung des Welterbes durch das Erscheinungsbild des geplanten Bau-
gebiets abschéatzen zu kénnen, wurde eine Sichtachsenstudie anhand von Gelandeschnit-
ten erstellt. Die erstellten Schnitte zeigen auf, dass die geplante Bebauung, auch ohne
Waldbewuchs, fast vollstandig hinter dem Héhenrlcken der Waldflache ,Mittelothl® liegt.
Ein geringer Teilbereich der geplanten Bebauung wird vom Welterbe aus zu sehen sein.
In dieser Sichtachse ist bereits eine technische Uberpragung der Landschaft zwischen
dem Welterbe und dem geplanten Baugebiet gegeben.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Stadtebauliche Konzeption

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens ,Oberes Berntal® wurde ein Strukturkonzept in
mehreren Varianten erarbeitet, um die klnftige Entwicklung des Ortsrandes der Stadt
Schelklingen aufzuzeigen. Es wurde ein robustes ErschlieBungssystem entwickelt, wel-
ches die Mdglichkeit einer flexiblen Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern erméglicht.
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Strukturkonzept Variante 4 zum Bebauungspfan ,Oberes Berntal* vom 18.05.2018, Abbildung ohne MaBstab
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8.1

8.2

ErschlieBung Bebauungsplan

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die JahnstraBe, welche, von Stiden
kommend, bereits im Baugebiet ,Bernental” als kiinftige ErschlieBung der Siedlungserwei-
terung vorgesehen waren.

Ausgehend von der JahnstraBe mit begleitendem Gehweg wird das Baugebiet Uber eine
RingstraBe erschlossen. Ein Zugang in die freie Landschaft fir den landwirtschaftlichen
Verkehr und far die fuBBlaufige Verbindung zum Zweck der Naherholung erfolgt im Nordos-
ten des Plangebiets.

Bau- und Nutzungsstruktur Bebauungsplan

Das Baugebiet wird entlang der JahnstraBBe entwickelt. Die Bebauung erfolgt mit Einzel-
und Doppelhausern. Es sind 28 Bauplatze vorgesehen. Die geplanten Grundstiicke um-
fassen GréBen von ca. 400 m? bis ca. 700 m2 im Bereich der Eckgrundsticke.
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Entwurf Bebauungsplan ,Oberes Berntal“ vom 22.07.2020, Abbildung ohne MaBstab
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

MaBnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadt Schelklingen
angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Feuerléschwasser ge-
wahrleistet.

Schmutzwasserableitung / Entwasserung / Regenwasserbewirtschaftung

Die Entwéasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Im Zuge der ErschlieBung des
Baugebiets wird das Kanalnetz erweitert. Die Entwasserungsanlagen im Baugebiet und
auch die weiterfihrenden Leitungen in der JahnstraBe werden nach den gultigen Bemes-
sungen ausgelegt.

Das hausliche Schmutzwasser wird Uber einen Schmutzwasserkanal bis zur JahnstraBe
abgeleitet und geht dort in die Mischwasserkanalisation Uber.

Das im Plangebiet anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser ist getrennt vom
Ubrigen Schmutzwasser in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Zum Schutz gegen abflieBendes Hangwasser der hdher gelegenen Flachen werden am
nérdlichen, éstlichen und westlichen Gebietsrand, auBerhalb des Geltungsbereichs, Ablei-
tungsgraben erstellt. Die Auslegung erfolgt fur ein 100-j&hrliches Ereignis.

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber einen neu zu erstellenden Regenwasser-
kanal bis zur Blaubeurer StraBe abgeflihrt. Die Weiterleitung erfolgt Gber die bestehende
Regenwasserkanalisation bis in den Katzengraben, der zur Ach flhrt.

Entwéasserung der Grundstiicke Nr. 12 und Nr. 13

Im Bereich der Grundstiicke Nr. 12 und Nr. 13 ist die Entwasserung der Untergeschosse
im Freispiegel nicht méglich. Sofern im Untergeschoss Abwassereinrichtungen erforder-
lich werden, Regenwasser bei Zufahrten oder Schmutzwasser bei Sanitar, so sind diese
Uber entsprechende Hebeeinrichtungen zu entsorgen.

Rickstauhéhen sind nach der Abwassersatzung der Stadt Schelklingen der fertigen Stra-
Benhdhe gleichzusetzen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustéandige Energieversorgungsunternehmen ge-
wahrleistet.

Mullentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Stadt gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Waldabstand

Im Osten und im Westen grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an die Waldflachen des
Hartenbuchs und des Mittelbiihls, welche einen altersabgestuften Laubmischwald aufwei-
sen. Den direkten Ubergang zu den landwirtschaftlich als Grinland genutzten Flachen
des Oberen Berntals bildet ein gut ausgepragter Waldsaum.

Ohne die Beriicksichtigung des Schutzabstands innerhalb des Geltungsbereichs kénnen
bei der Vorgabe einer dichten und flachensparenden Bebauung mit einer Grundstiicks-
gréBe von durchschnittlich 493 m? 28 Bauplatze bereitgestellt werden. Sofern der Schutz-
abstand innerhalb des Geltungsbereichs realisiert werden miisste, wirde Uber ein Drittel
dieser Bauplatze wegfallen. Die Nachfrage nach Baumdéglichkeiten in der Kernstadt ist
auBerordentlich hoch.
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10.

10.1

10.2

Um dieses relativ kleine Baugebiet sinnvoll, wirtschaftlich und effizient nutzen und bebau-
en zu kdnnen, ist die Einhaltung des 30 m breiten Schutzabstands gemaf § 4 (3) LBO in-
nerhalb des Geltungsbereichs nicht méglich. Die Berlicksichtigung des Abstandes kann
daher Uberwiegend im Bereich der Waldflachen selbst erfolgen. Der Sicherheitsabstand
von 30 m wird ab der rlickwartigen Baugrenze gemessen.

Innerhalb der Waldabstandsstreifen éstlich und westlich des Plangebiets wird ein Wald-
trauf entwickelt, der aus einer Abfolge aus Krautschicht, Strauchschicht und aus Baumen
2. Ordnung bestehen wird. Durch Strukturverbesserungen, wie den Erhalt von Totholz,
werden neue Lebensrdume geschaffen. Die Anderung der Bewirtschaftungsform erfolgt
im Rahmen der ordnungsgemaBen forstwirtschaftlichen Bodennutzung. Von der Ande-
rung der Bewirtschaftungsform sind insgesamt 7.810 m2 Laubmischwald betroffen.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Verfahren nach § 13 b BauGB wird mit diesem Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet, die sich direkt an den bebauten
Ortsteil von Schelklingen anschlieBen. Dementsprechend ist die Art der baulichen Nut-
zung als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Entsprechend der umgebenden Nutzungsstruktur und der Funktion des Wohngebiets im
stadtischen Geflige, sind Wohngebaude allgemein zulassig. Weiter sind mit Anlagen zur
Kinderbetreuung sowie Wohngeb&ude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen, nur wohnvertragliche Nutzungen allgemein zulassig.

In diesem Gebiet soll der Wohncharakter eindeutig vorherrschend sein und Nichtwohn-
nutzungen nur in einem untergeordneten Umfang ausnahmsweise zugelassen werden.
Notwendige Infrastruktureinrichtungen, wie kleine L&den und kleine, nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flr die Bewohner des Gebiets
dienen sowie sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sind ausnahmsweise zulassig. Damit
ist sichergestellt, dass das Beeintrachtigungspotential hinsichtlich der Umweltbelange
maoglichst gering bleibt.

Um Nutzungskonflikten in dieser Lage entgegenzuwirken, sind diejenigen Nutzungen
ausgeschlossen, die sich von ihrer Struktur und Nutzung nicht in die vorgefundene stad-
tebauliche Situation einer sensiblen Wohnnutzung einbinden lassen. Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke
sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen dem angestrebten Gebietscharakter entge-
genstehen und diese sich entsprechend dem stadtebaulichen Ziel eher in den Ortskernen
konzentrieren sollen. Anlagen fir sportliche Zwecke werden aufgrund ihres Flachenbe-
darfs und ihres Immissionspotenzials ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Das MafR der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung der Grundflachenzahl und Héhe
baulicher Anlagen ausreichend bestimmt. Hierdurch sind der stadtebauliche Zusammen-
hang zu den angrenzenden Baugebieten und eine sensible Ortsrandgestaltung hin zur
freien Landschaft gewahrleistet.

Flr jedes geplante Grundstlck ist die maximale Gebaudehéhe in Meter bezogen auf
Normalhéhen (m 0. NHN, entspricht Meereshdhe) festgesetzt, um mit der H6henlage der
geplanten Gebaude insbesondere in den steilen randlichen Bereichen des Plangebiets
angemessen auf die topografische Situation reagieren zu kdnnen. Innerhalb der einzelnen
geplanten Grundstiicke sind, entsprechend den festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen,
jeweils gemessen von der fertigen StraBenhdhe, Gebdaude mit bis zu 9,00 m Firsthéhe
bzw. ca. 6,50 m Gebaudehéhe beim Flachdach mdglich.

Auf den sidlichen Grundsticken (Gr.-Nr. 1, 2, 3, 4 und 28) sind Geb&ude mit reduzierten
Firsthéhen von bis zu 8,50 m mdglich. Im sudlichen Bereich dieser Grundsticke direkt
angrenzend zu den bestehenden bebauten Grundstiicken ist mit einem Abstand von
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10.3

10.4

10.5

3,00m zur Grundstlcksgrenze ein Anbau (Flachdach) zulassig, der eine maximale Héhe
von 3,50 m nicht Uberschreiten darf.

Zur Bestimmung der maximalen Geb&udehthen wurden Gelandeschnitte erstellt, die die
Hbhenabwicklung der Geb&ude sowohl innerhalb des Plangebiets als auch im Ubergang
zu den Bestandsgebauden des Wohngebiets ,Bernental” aufzeigen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Baugrenze bestimmt. Um Beeintrachtigungen des Landschaftsschutzgebietes sowie der
Ostlichen und westlichen Waldflachen zu vermeiden, sind die Bauflachen zur freien Land-
schaft hin begrenzt.

Bauweise, Wohneinheiten

Im Plangebiet ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend der offenen Bau-
weise sind seitliche Grenzabstande einzuhalten. Die Geb&ude dlrfen nur als Einzel- und
Doppelhauser errichtet werden. Abweichend von der offenen Bauweise ist die Gebaude-
lange des Hauptbaukdrpers auf maximal 18 m beschrankt.

Die maximale Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden ist auf 3,0 Wohneinheiten be-
grenzt. Flr die einzelnen Teilgebdude von Doppelhdusern gilt eine hdchstzulassige Zahl
der Wohneinheiten von 2,0. In Verbindung mit den geplanten GrundstlicksgréBen, der
Stellplatzverpflichtung und den Vorgaben zur Bauweise entsteht in diesem Gebiet eine in
Form und Kubatur aufeinander abgestimmte Struktur der Baukdrper sowohl zum angren-
zenden Wohngebiet, als auch zur offenen Landschaft als Siedlungsabschluss.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Abstellmdglichkeiten fir PKW in Form von Garagen, Carports oder Stellplatzen sind auf
den jeweiligen privaten Grundstlcksflachen vorgesehen. Garagen, Uberdachte Stellplatze
und offene Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig und vor Garagentoren ist in jedem Fall ein Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che von 5,50 m einzuhalten. Dies gewahrleistet genligend Platz fir ein vor der Garage
parkendes Fahrzeug, ohne den flieBenden Verkehr zu beeintrédchtigen. Mit Uberdachten
Stellplatzen und Carports kann allseits bis zu einem Abstand von 1,00 m an die 6ffentliche
Verkehrsflache herangertickt werden.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Die
GroBe freistehender Nebenanlagen ist beschrankt, um unverhaltnismaBig groBe Kubatu-
ren untergeordneter Baukérper im stéadtebaulichen Kontext zu vermeiden.

Griunordnerische Festsetzungen

Festsetzungen wie Pflanzgebote und Pflanzbindungen werden auf Grundlage der arten-
schutzrechtlichen Potenzialabsch&atzung und Ermittlung der betroffenen Umweltbelange in
den Bebauungsplan aufgenommen und sind somit verbindlicher Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

Durch Pflanzgebote zur Bepflanzung der 6ffentlichen Grinflache im Norden, Baumpflan-
zungen auf den Baugrundstliicken und Pflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen hin
zur freien Landschaft sowie durch die Vorgabe der Pflanzung von Gberwiegend gebiets-
heimischen Gehdélzen wird ein landschaftlicher Ubergang erreicht.

Die Durchgriinung des Wohngebiets tradgt zudem zur Minderung von sommerlichen War-
mebelastungen bei. Reine Steingarten (Abdeckungen mit Schotter- oder Steinschittun-
gen) werden aus diesem Grund ausgeschlossen. Bei der Gartengestaltung sind tberwie-
gend gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.

MaBnahmen zur Bewirtschaftung der Waldflachen und der Schaffung eines Waldab-
standsstreifens mit Niederwaldnutzung und Saumbereichen sind dem Eingriff des Bebau-
ungsplans zuzuordnen und ebenfalls verbindlich im Bebauungsplan aufgenommen.
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1.1

11.2

11.3

1.4

11.5

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Baukorper

Um ein den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen entsprechendes Ortsbild zu bewahren,
und um zugleich einen gestalterischen Spielraum den einzelnen Bauherren zu Uberlas-
sen, sind Festsetzungen zu der duBeren Gestalt der Gebaude getroffen worden. Das Ziel
ist es, ein geordnetes Gesamtbild der Siedlung zu erhalten.

Innerhalb des Plangebiets sind mehrseitig geneigte Dacher und Flachdacher zuléssig,
zudem sind Dacheindeckungen in roten, rotbraunen bis braunen oder anthrazitfarbenen
Tonen auszufthren. In Verbindung mit den Bestimmungen zu Dachaufbauten und Dach-
einschnitten sowie Fassadengestaltung gewéhrleistet dies im Ubergang zwischen dem
Wohngebiet ,Bernental® im Siden und des Neubaugebiets entlang der JahnstraBBe eine
gestalterisch behutsame Erganzung der bestehenden Dachlandschaft.

Einfriedungen

Durch die Regelungen zu Einfriedungen wird gesichert, dass diese den Gestaltungsan-
sprichen insbesondere des 6ffentlichen Raums gerecht werden. Entsprechend den Ge-
staltungsvorgaben in den Ortlichen Bauvorschriften diirfen Einfriedungen eine Gesamtho-
he von 1,00 m nicht Gberschreiten sowie aus Sicherheitsgriinden die Ubersichtlichkeit der
StraBBe und die Zufahrt von Garagen nicht beeintrachtigen.

Stellplatzverpflichtung

Durch die Lage des Plangebietes im landlichen Raum und verkehrsglnstig in der Umge-
bung gréBerer Stadte ist ein erhdhter Anteil des motorisierten Individualverkehrs zu erwar-
ten. Auch durch die GroBe der Wohneinheiten (vorwiegend Einfamilien- und Doppelhau-
ser) ist mit einem erhéhten Aufkommen des motorisierten Individualverkehrs zu rechnen.
Eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung abweichend von den Vorgaben der Landes-
bauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO) ist erforderlich. Die Stellplatzzahl pro Wohnung
wird gemaB § 74 (2) 2 LBO auf 1,5 geeignete Stellplatze erhdht. Bei der Berechnung der
Anzahl der Stellplatze ist die Bruchzahl aufzurunden.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Aufgrund der Hanglage des Gebiets werden Aufschittungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern im Plangebiet erforderlich. Um ein hohes Maf3 an gestalterischer Qualitat im
Plangebiet zu erreichen, werden Regelungen zu Aufschittungen zwischen dem Gebaude
und der ErschlieBungsstraBBe sowie zur maximalen Héhe von Stitzmauern getroffen. Um
diese Gelandeveranderungen gestalterisch in die Landschaft zu integrieren sind Stitz-
mauern mit Rickspriingen zu gestalten und zu begrinen.

Ordnungswidrigkeiten

Damit Verst6Be gegen die Ortlichen Bauvorschriften mit BuBgeld verfolgt werden kénnen,
werden im Sinne des § 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefiinrt. Wer vorsatzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstdi3t, handelt ordnungswidrig.
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12. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,38 ha 83,6 %
Verkehrsflache ca. 0,25 ha 15,2 %
offentliche Grinflache ca. 0,02 ha 1,2 %
Geltungsbereich ca. 1,65ha  100,0 %
Anzahl der Baugrundstiicke 28
400 - 499 m?2 17
500 - 599 m?2 9
600 - 699 m? 1
700 - 799 m? 1
Baugrur]dstucksgroBen 406 M2 - 706 m?
von... bis...
Durchschnittl. BaugrundstiicksgréBe 493 m?2
Gebaudeanzahl 28 Geb.
Einzelhaus 24 Geb.
Doppelhaushélfte 4 Geb.
Wohneinheiten
Einfamilien-/Doppelhauser
42 WE
1,5 WE pro Geb.
Einwohnerzuwachs
(2,5 EW/WE) 105 EW
Nettowohndichte 76 EW/ha
Bruttowohndichte 64 EW/ha

Reutlingen, den 22.07.2020

Clemens Kinster
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

Schelklingen, den 22.07.2020

Ulrich Ruckh
Blrgermeister
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Schriftlicher Teil (Teil B 1.)

Bebauungsplan ,,Oberes Berntal“

Stadt Schelklingen, Gemarkung Schelklingen, Alb-Donau-Kreis

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Schriftlichen Teil (Teil B 1.).
Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A) be-
grenzt. Lageplan M 1 : 500

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), geéan-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587).
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

1.1

1.1.1

1.1.1.1

1.1.1.2

1.1.1.3

Festsetzungen zum Bebauungsplan (§ 9 BauGB und BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) und §§ 1 - 15 BauNVO)

Reine Wohngebiete (WR) (§ 3 BauNVO)
Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

Zulassig sind:

Folgende Nutzungen geman § 3 (2) BauNVO:

- Wohngebaude,

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nen.

Folgende Nutzungen geman § 3 (4) BauNVO:
- Zuden nach Absatz 2 zulassigen Wohngebauden gehéren auch solche, die ganz oder
teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Ausnahmenweise zulassig sind:

Folgende in § 3 (3) BauNVO genannten Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
flr die Bewohner des Gebiets dienen,

- sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke.

Nicht zulassig sind:

Folgende in § 3 (3) BauNVO genannte ausnahmsweise zuldssige Nutzungen sind geman
§ 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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1.2

1.2.1

1.2.2

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 (2) 1 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB und § 16 (2) 4 BauNVO)
Die Geb&udehdhe ist beschréankt.
Die maximale Firsthéhe (FH max.) und maximal Traufhéhe (TH max.) bei mehrseitig ge-
neigten Dachern sowie die maximale Gebaudehéhe (GH max.) beim Flachdach ist fir alle
Grundstiicke des Plangebiets mit der Héhe Gber Normalnull (. NHN-Normalhéhen) fest-
gelegt.
Bei einer Anderung der geplanten Grundstiicksgrenzen gelten die eingetragenen Gebau-
dehdhen auf der der tGberwiegende Teil der Grundrissflache des geplanten Gebaudes
liegt. Dartiber hinaus kénnen bei schwierigen Héhenverhaltnissen Ausnahmen zugelas-
sen werden.

Tab.1: Gebaudehohen je geplantem Grundstiick und Dachform

Nr. | Gebaudehdhe in Meter Gebaudehdhe in Meter Gber NHN-Normalhéhen
FH max. TH max. GH max. FH max. TH max. GH max. GH max.
m m m m 0 NHN m 0 NHN m 0 NHN m 0 NHN
GD GD FD GD GD FD Anbau

1 8,50 6,30 6,50 556,20 554,00 554,20 551,20
2 8,50 6,30 6,50 555,30 553,10 553,30 550,30
3 8,50 6,30 6,50 554,40 552,20 552,40 549,40
4 8,50 6,30 6,50 555,00 552,80 553,00 550,00
5 9,00 6,50 6,50 558,80 556,30 556,30
6 9,00 6,50 6,50 557,40 554,90 554,90
7 9,00 6,50 6,50 555,85 553,35 553,35
8 9,00 6,50 6,50 555,80 553,30 553,30
9 9,00 6,50 6,50 556,90 554,40 554,40

10 9,00 6,50 6,50 560,85 558,35 558,35

11 9,00 6,50 6,50 559,10 556,60 556,60

12 9,00 6,50 6,50 558,45 555,95 555,95

13 9,00 6,50 6,50 558,15 555,65 555,65

14 9,00 6,50 6,50 558,60 556,10 556,10

15 9,00 6,50 6,50 562,25 559,75 559,75

16 9,00 6,50 6,50 561,20 558,70 558,70

17 9,00 6,50 6,50 561,20 558,70 558,70

18 9,00 6,50 6,50 560,85 558,35 558,35

19 9,00 6,50 6,50 560,85 558,35 558,35

20 9,00 6,50 6,50 564,10 561,60 561,60

21 9,00 6,50 6,50 562,20 559,70 559,70

22 9,00 6,50 6,50 561,50 559,00 559,00

23 9,00 6,50 6,50 562,10 559,60 559,60

24 9,00 6,50 6,50 562,10 559,60 559,60

25 9,00 6,50 6,50 560,70 558,20 558,20

26 9,00 6,50 6,50 559,10 556,60 556,60

27 9,00 6,50 6,50 557,50 555,00 555,00

28 8,50 6,30 6,50 555,80 553,60 553,80 550,80
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1.3

1.3.1

1.4

1.5

1.6

Die Firsthdhe (bei mehrseitig geneigten Dachern) ist zu messen bis zum hdchsten Punkt
des Daches.

Die Traufhéhe (bei mehrseitig geneigten Dachern) ist zu messen bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Unterkante der Dachkonstruktion. Die Dachkonstruktion bezeichnet
das TraggerUst eines Daches, die fiir die Standsicherheit notwendige Konstruktion.

Die Gebaudehdhe (beim Flachdach) ist zu messen bis zur Oberkante der Attika.

Bauweise (§9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise:

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

- zulassig sind Einzel- und Doppelh&user -

Als Ausnhahme zuldssige Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 (4) BauNVO)

Aus besonderen topographischen Griinden kénnen Gebaude, abweichend von den Bestim-
mungen der Landesbauordnung, als Ausnahme dann als Grenzbau zugelassen werden,
wenn sie eine Grenzwandlange von 8,50 m und eine sichtbare Grenzwandflache von 45m?
nicht Gberschreiten.

Die Traufhéhe der Grenzwand wird auf maximal 3,00 m ab der tatséchlichen RohfuBboden-
héhe festgelegt, sofern die RohfuBbodenhéhe die in den Gelédndeschnitten dargestellte
EFH um nicht mehr als 1,00 m Uberschreitet.

In diesen Gebauden sind innerhalb des sonst bei offener Bauweise einzuhaltenden ge-
setzlichen Grenzabstandes als Nutzungen nur Garagen, Nebenrdume und/oder Funkti-
onsraume zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die in der Planzeichnung eingetragene Hauptffirstrichtung ist flr die Hauptgebaude einzu-
halten, jedoch nicht bei Garagen und Nebenanlagen.

Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) 6 BauGB)

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden betragt max. 3,0 Wohnein-
heiten.

FUr die einzelnen Teilgebaude von Doppelhausern sind max. 2,0 Wohneinheiten zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§9 (1) 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Baugrenze bestimmt.
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1.7

1.8

1.9

1.10

Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB und § 14 BauNVO)
Soweit es sich um Gebaude handelt, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Freistehende Nebenanlagen (wie z.B. Garten- und Geratehduschen, Holzschuppen und
Gewachshauser) sind insgesamt in einer GréBe von maximal 40 m3 umbauten Raumes
pro Grundstlick in eingeschossiger Bauweise und unter Einhaltung der gesetzlichen Ab-
standsflachen zu errichten.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind allge-
mein innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Versorgungseinrichtungen wie z. B. Kabelverteilerschachte, die flr die Stromversorgung
notwendig werden, sind auf den nicht Uberbaubaren Fldchen und entlang von 6ffentlichen
StraBen und Wegen auf den privaten Grundstiicksflachen in einem Gelandestreifen von
1,00 m Breite zu dulden.

Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Vor Garagentoren ist zur Verkehrsflache ein Abstand von mindestens 5,50 m (Stauraum)
einzuhalten. Dies gilt auch flr den Fall, dass die Baugrenze naher als 5,50 m an die
StraBBe heranrtickt. Garagen haben von éffentlichen Flachen einen seitlichen Grenzab-
stand von mindestens 1,50 m einzuhalten (bei Vorhandensein eines Dachvorsprungs:
0,50 m).

Uberdachte Stellplatze miissen von der éffentlichen Verkehrsflache 1,00 m zuriickbleiben
und haben von 6ffentlichen Flachen einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 1,00
m einzuhalten (bei Vorhandensein eines Dachvorsprungs: 0,50 m).

Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.
Sie sind im Rahmen der Bestimmungen des § 23 (5) BauNVO zusatzlich in direktem An-
schluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Zweckbestimmung: Spielplatz
Die gekennzeichneten Flachen sind als naturnahe Grinflachen auszubilden und dauer-
haft zu sichern.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft und zum Ausgleich (§§ 9 (1) 20 und 9 (1a) BauGB)

MaBnahme 1 (M1): Bauzeitenregelung

Rodung von Gehélzen nur im Zeitraum Oktober-Februar. Wird in den Randbereichen im
Bereich bisherigen Waldrandes der Oberboden abgeschoben, so darf dies nur im Zeit-
raum Marz bis Oktober bei mindestens 15°C AuBBentemperatur erfolgen, zum Schutz von
Reptilien, die sich in diesem Bereich aufhalten kénnen.
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MaBnahme 2 (M2): Strukturverbesserung der angrenzenden Waldbereiche

Zum Erhalt des Lebensraums flr Reptilien missen die angrenzenden Waldstreifen auf
einer Breite von 27,50 m (iber eine Anderung der forstlichen Bewirtschaftung in einen
Waldtrauf entwickelt werden, der aus einer Abfolge aus Krautschicht (ca. 5 m Breite),
Strauchschicht (ca. 10 m Breite) und aus Baumen 2. Ordnung (Ubrige Flache) besteht.
Dabei ist der vordere Saum von 5-10 m Breite abschnittsweise alle 5 Jahre auf den Stock
zu setzen. Zusatzlich sind bei der erforderlichen forstlichen Bewirtschaftung im 20-m-
Streifen einzelne Baume bzw. Polder als Totholz vor Ort zu belassen.

Zur Uberpriifung der Entwicklung der Flache ist ein Monitoring durch die Stadt Schelklin-
gen zu beauftragen und die Weiterleitung der Daten und Dokumentation an die Untere
Naturschutzbehérde im Abstand von jeweils zwei Jahren erforderlich. Diese Erfassung
und Dokumentation muss solange erfolgen, bis der gewlinschte Zielzustand erreicht ist.

MaBnahme 3 (M3): Erhalt von potenziellen Fledermausquartieren

Zum Erhalt potenzieller Fledermausquartiere sind die in Abb. 3 mit 5, 6 und 7 nummerier-
ten Baume zu erhalten. Sollte der Feldahorn (Nr. 5) nicht erhalten werden kdnnen, so ist

vorgezogen Ersatz in Form zweier Fledermaus-Flachkasten zu schaffen. Die K&sten sind
im angrenzenden Waldrandbereich in mind. 4 m H6he mit freiem Anflug anzubringen.

- Grundlage:
- Réumliches Inform ationg- und
| Planungssystem (RIPS) der LUBW
| -Amtiiche Geobasisdaten @ LGL.
e|  www.lghbwde, Az 2861.9-119

Abbildung 3 Fundpunkte Reptilien: Waldeidechse (gelb) und Zauneidechse (rot). AuRerdem dargestellt sind
die Standorte der installierten Haselmaustubes (blau) und der kartierten Hahitatbdume (orange Dreiecke mit
Nummerierung). Luftbild LUBW Daten- und Kartendienst.

Quelle: Spezialle artenschutzrechtliche Prifung, Dipl.-Biol. Jonas Scheck, Juni 2020
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1.1

1.12

MaBnahme 4 (M4): Vogelnistkasten

Zum Ersatz des Verlustes von Nistmoglichkeiten fir Hohlenbriter sind in den angrenzen-
den Waldrandbereich jeweils drei Gro3- und drei Kleinmeisenkasten anzubringen. Flug-
lochdurchmesser GroBmeisen 32 mm, Kleinmeisen 26 mm.

Leitungsrecht (§ 9 (1) 21 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind von Gebauden freizuhalten.

Leitungsrecht 1:
Leitungsrecht zugunsten der Stadt zur Fiihrung einer Regenwasserleitung

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

Pflanzgebot 1: Bepflanzung der 6ffentlichen Granflache im Siiden

An den gekennzeichneten Stellen sind gebietsheimische groBkronige Laubbaume mit
mindestens 18/20 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Standorte sind innerhalb der éffentlichen Grinflache variabel.

Pflanzgebot 2: Baumpflanzung auf dem Baugrundstiick

Je Baugrundstlck ist ein gebietsheimischer groBkroniger Laubbaum mit mindestens
18/20 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes fir Baden-Wurttemberg sind zu beachten.
Die durch das Pflanzgebot 2 vorgegebene Pflanzung ist in den Bauvorlagen nachzuwei-
sen.

Pflanzgebot 3: Abgrenzung der privaten Grundstiicke zum
Landschaftsschutzgebiet

Auf den Grundstlcken angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet sind entlang der

Grundstiicksgrenze hin zum Landschaftsschutzgebiet Gberwiegend gebietsheimische Ge-

hélze zu verwenden und dauerhaft zu erhalten.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Hinweise

Denkmalschutz

Der vorgesehene Beginn von Erdarbeiten ist der Archdologischen Denkmalpflege wenigs-
tens 3 Wochen vor geplantem Termin anzuzeigen. Der fur die BaumaBnahme erforderli-
che Oberbodenabtrag hat im Beisein eines Mitarbeiters der Arch&ologischen Denkmal-
pflege archéologiegerecht zu erfolgen. Zu benutzen ist dabei ein ungezahnter Humusléf-
fel. Sollten sich dabei Funde oder Befunde zeigen, ist eine Ausgrabung notwendig; ein
entsprechendes Zeitfenster bis zum unmitteloaren Baubeginn ist freizuhalten.

Sollten dartiber hinaus bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Kno-
chen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist
das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzig-
lich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unveréndert im Boden zu be-
lassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurau-
men.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (BBodSchG
vom 17.03.1998 und LBodSchAG vom 14.12.2004) wird verwiesen. Bodenversiegelungen
sind auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Die Grundsatze des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Boden sind zu beachten (§ 202 BauGB). Mutterboden ist in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und zu schitzen und wieder zu verwenden.

Erdaushub (§ 74 (3) 1 LBO)

Der Erdaushub aus der Baugrube ist auf dem Baugrundstick gleichmé&Big und in Anpas-
sung an das Nachbargrundstiick einzubringen. Humoser Oberboden und Unterboden sind
voneinander getrennt auszubauen, zu lagern und entsprechend dem Bauvorhaben wieder
einzubauen. Fallen groBe Mengen Bodenaushub an oder solcher, der sich nicht zum
Massenausgleich eignet (zum Beispiel felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung
auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu prifen. Zur Aufflllung ist ausschlie3lich
nattrlich anstehendes oder bereits verwendetes nicht verunreinigtes Bodenmaterial zuge-
lassen. Die Auffillung darf nur mit Materialien erfolgen, bei denen gewahrleistet ist, dass
sie unbelastet sind.

Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mallriick-
sténde, Verfarbungen des Bodens, auffélliger Geruch 0.4.) ist das Landratsamt Alb-Do-
nau-Kreis, Abteilung Umweltschutz, umgehend zu benachrichtigen.

Einfriedigungen

FUr Einfriedigungen entlang landwirtschaftlicher Flachen gelten die Vorgaben des Nach-
barrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg (NRG) in der Fassung vom 08. Januar 1996, zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 04. Februar 2014.

Landwirtschaft

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Bei der Bewirtschaftung dieser
Flachen entstehen Gerlche, Staub, Larm und Erschltterungen, die sporadisch zu Belasti-
gungen im Wohngebiet fiihren kénnen.
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2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen des Unteren
Massenkalks, welche von Hangschutt und Holoz&dnen Abschwemmmassen Uberlagert
werden. Mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grundes ist zu rechnen. Mit einem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei Aus-
trocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitte-
rungsbodens ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spal-
ten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfal-
lenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-
chenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der
Ausspulung lehmerfillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf aus-
reichenden Abstand zu Fundamenten zu achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau,
zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grund-
wasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.
B. offenen bzw. lehmerflllten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im rechtsverbindlich festgesetzten Wasserschutzgebiet Blaubeu-
ren/Gerhausen (WSG-Nr.: 425201, Zone Il A, Status: festgesetzt). Innerhalb dieses Ge-
bietes missen chemische Einflisse auf die Wasserqualitat weitgehend verhindert wer-
den. Die Verbote der Rechtsverordnung vom 03.12.2003 sind zu beachten.

Innerhalb dieses Gebietes sind Grundwasserentnahmen zur Warmenutzungen sowie die
Errichtung von Erdwarmesonden nicht zuldssig. Erdwarmekollektoren ohne Kontakt zum
Grundwasser und innerhalb eines Wasserschutzgebietes sind anzeigepflichtig.

Zisternen
Die Schaffung eines zusatzlichen Nutzwasservolumens (z.B. flr Toilettenspllung, Garten-
bewasserung) durch eine Zisterne wird empfohlen.

Gestaltung von Garten — Artenvielfalt statt Einheitsgriin
Mit der Gestaltung lhres Gartens kénnen Sie gleichzeitig und unkompliziert dazu beitra-
gen, die Artenvielfalt in Ihnrem nahen Umfeld zu bewahren und zu férdern.
Bei Bedarf und Interesse ist die Stadt gerne bereit beratend zur Verfiigung zu stehen.
Hierzu wird auf folgende Anlagen zur Begriindung verwiesen:
Anlage 6: Hinweispapier zum Starterpaket fUr den naturnahen Garten
von der Stadt Schelklingen
Anlage 7: Projekt ,Garten mit heimischer Vielfalt“ des Bunds fir Umwelt und
Naturschutz Deutschland e.V.
(mit freundlicher Genehmigung des BUND, Herr Gerd Hummel)

Immissionsschutz — stationare Gerate

Bei der Aufstellung von stationaren Geraten (z.B. Luftwdrmepumpen) ist der LAI - Leitfa-
den flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimage-
rate, Kihlgerate, LUftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)
vom 28.08.2013, aktualisiert am 24.03.2020, zu beachten.

Es sind die Richtwerte der TA-Larm (Verwaltungsvorschrift ,Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm®) zu berlicksichtigen. In Reinen Wohngebieten gelten nach TA-Larm
die Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link abrufbar: https:/www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesse-
rung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_geraete 1588594414 .pdf
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Schriftlicher Teil (Teil B 2.)
Ortliche Bauvorschriften ,,Oberes Berntal“

Stadt Schelklingen, Gemarkung Schelklingen, Alb-Donau-Kreis

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil
(Teil B 2.). Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung
(Teil A) begrenzt. Lageplan M 1 : 500

Fur die Ortlichen Bauvorschriften gilt:

- Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)
Zulassig sind mehrseitige geneigte Dacher und Flachdacher.
Die beschriebenen Dachformen gelten fir Hauptgebaude.

Far untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Dachaufbauten, Quergiebel, Vorbauten,
Garagen und Nebenanlagen etc., sind andere Dachformen und -neigungen zuléssig.

Werden Garagen direkt an das Hauptgebaude angeschlossen, ist eine Terrassennutzung
auf der Garage zulassig.
Flachdachgaragen sind zu begriinen auf3er sie dienen einer Terrassennutzung.

2. Dachdeckung (§ 74 (1) 1 LBO)
FUr die Dacheindeckung sind nichtreflektierende Materialien in roten, rotbraunen bis brau-
nen und anthrazitfarbenen Ténen zu verwenden.
Bei Wintergarten ist auch Glas zugelassen.
Dachbeldage aus unbeschichtetem Metall (wie beispielsweise Blei, Kupfer, Zink) sind nicht
zulassig. Auf untergeordneten Dachflachen wie Gauben, Eingangstberdachungen und
untergeordneten Bauteilen wie Fallrohre, Dachrinnen, Verwahrungen, etc. sind Metallde-
ckungen zul&ssig.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte (§ 74 (1) 1 LBO)
Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 35° zulassig.
Je Dachseite sind Dachaufbauten in einheitlicher Form auszufiihren. Die Gesamtlange
aller Dachaufbauten darf 50 % der Gebaudelange nicht Gberschreiten.
Dachaufbauten drfen nicht naher als 2,00 m an den Ortgang heranreichen. Der Abstand
des Hochpunktes des Dachaufbaus zum Gebaudefirst muss mindestens 0,75 m betragen.
Dachaufbauten miissen allseits von Dachflachen umschlossen sein. Ubereinander lie-
gende Anordnungen von Dachaufbauten sind unzulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
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Dachaufbauten
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Quer- und Zwerchgiebel (§ 74 (1) 1 LBO)

Mit Quer- und Zwerchgiebeln darf die tatsachliche Firsthbhe des Hauptbaukdrpers nicht
Uberschritten werden. Die tatsachliche Traufh6he des Hauptbaukdrpers kann um 1,50 m
Uberschritten werden. Die Breite von Quer- und Zwerchgiebeln darf 50 % der
Gebaudelange nicht Gberschreiten und nicht weiter als 1,50 m gegentber der AuBenwand
des Hauptbaukérpers hervortreten.

Der Abstand zur Giebelseite muss mindestens 2,00 m betragen.

Quer- und Zwerchgiebel

FH max. FHmax.

DN |
1,50m|

gegeniber
Aultenwand l }
Hauptbaukorper min

2,00m

5o

THmax.

max. 50 % der
Gebaudelange

Fassadengestaltung (§ 74 (1) 1 LBO)
Flr die Fassadengestaltung sind nur gedeckte, nicht leuchtende oder nicht grelle Farb-
tébne zulassig.

Aneinandergebaute Gebaude und Garagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Aneinander gebaute Gebaude (Doppelhduser und Garagen) muissen bezlglich ihrer Ge-
b&udehdhe, der Traufhdhe, sowie der Dachneigung und Dachdeckung Ubereinstimmen.
Die Fassadenfarbe und die Farbe der Dacheindeckung missen einheitlich ausgefihrt
werden.

Stellplatze und Zufahrten (§ 74 (1) 3 LBO)

Stellplatzbereiche sind ausschlieBlich aus wasserdurchlassigen Materialien wie Rasen-
pflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Dranpflaster, Pflaster mit Splittfugen, Schotterra-
sen, wassergebundenen Decken 0.4. zu befestigen.

Die befestigten Grundstiicksflachen sind auf ein MindestmaR zu beschranken.

Die wasserundurchlassigen Flachen sind in den Planunterlagen darzustellen.
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10.

11.

Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundsticke (§ 74 (1) 3 LBO)

Die Freiflachen der Baugrundstlicke missen als Griinflachen oder gartnerisch genutzte
Flachen angelegt und unterhalten werden. Dies gilt nicht fur Zufahrten und Stellplatze.
Es sind Uberwiegend gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.

Abdeckungen von offenen Bodenflachen zur Gartengestaltung mit Schotter- oder Stein-
schittungen sind unzulassig, sofern nicht technisch erforderlich (insbesondere Versicke-
rungsflachen, Rigolen, Traufstreifen etc.).

Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)
Die Gesamthdhe der Einfriedigungen darf die Héhe von 1,00 m nicht Ubersteigen.

Mit den Einfriedungen einschlieBlich der Begrinung ist entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flache ein Abstand von 0,50 m einzuhalten. Die 0,50 m breite Freihalteflache ist im priva-
ten Eigentum, darf begrlint, aber nicht bepflanzt werden und dient auch der Schneelage-
rung.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) 2 LBO)

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO sind fir jede Wohnung 1,5 geeignete Stellplatze auf
dem eigenen Grundstlick herzustellen. Dabei kann der Stauraum (5,50 m) vor der Garage
angerechnet werden. Bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze ist die Bruchzahl
aufzurunden.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiutzmauern (§ 74 (3) 1 LBO)

Das geplante Gelande der Grundstiicke ist zwischen Gebaude und ErschlieBungsstraBen
an das StraBenniveau anzugleichen. Abweichungen sind ausnahmsweise zuldssig, sofern
es die besondere Topographie erfordert.

Stutzmauern sind bis zu einer H6he von maximal 0,80 m zul&ssig.

Bei Stitzmauern ab einer Héhe von 0,80 m ist ein Ricksprung von mindestens 0,50 m zur
nachsten Erhéhung bzw. Stitzmauer zu erstellen. Dieser Ricksprung ist mit einheimischen
Laubgehdlzen sichtdeckend zu begriinen (z.B. Hecken, Rankgewéachse, Hangepflanzen).
Samtliche Stitzmauern missen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von
0,50m einhalten. Die 0,50 m breite Freihalteflache ist im privaten Eigentum, darf begrtnt,
aber nicht bepflanzt werden und dient auch der Schneelagerung.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern sind in den Bauvorlageplanen auf Nor-
malnull bezogen darzustellen und grundsétzlich auf ein Mindestmaf zu beschranken.
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12. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ge-
gen folgende Ortliche Bauvorschriften verst63t:

Dachform und Dachneigung

Dachdeckung

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Quer- und Zwerchgiebel

Fassadengestaltung

Aneinandergebaute Gebaude und Garagen
Stellplatze und Zufahrten

Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstlicke
Einfriedigungen

Stellplatzverpflichtung

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

TSNk~

- O

Reutlingen, den 22.07.2020 Schelklingen, den 22.07.2020

Clemens Kunster Ulrich Ruckh
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister BUrgermeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Verfahrensvermerke

1. Bebauungsplan ,,Oberes Berntal*

und

2. Ortliche Bauvorschriften ,,Oberes Berntal*

Stadt Schelklingen, Gemarkung Schelklingen, Alb-Donau-Kreis
Aufstellungsbeschluss 18.07.2018
- Offentliche Bekanntmachung 26.07.2018
- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 03.08.2018 — 03.09.2018
- FrOhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange 03.08.2018 — 03.09.2018
Auslegungsbeschluss 06.05.2020
- Offentliche Bekanntmachung 14.05.2020
- Offentliche Auslegung 22.05.2020 — 22.06.2020
Satzungsbeschluss
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften 22.07.2020

Ausgefertigt: Schelklingen, den

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses
Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften
stimmen mit dem Satzungsbeschluss tberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgeflhrt.

Blrgermeister
Ortstibliche Bekanntmachung

Damit wurde der Bebauungsplan und die Ortlichen
Bauvorschriften rechtsverbindlich Schelklingen, den

Blrgermeister
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