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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und Ortlichen Bauvorschriften
"Rathaus Erbach" - Entwurf -

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)

DIE LANDESBAUORDNUNG
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1 - Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

1.2 FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

1.2.1 Flache fur Gemeinbedarf
1.2.1.1 [] Offentliche Verwaltung
1.2.1.2 n Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

1.3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)
1.3.1 0,8 maximal zuldssige Grundflachenzahl

1.3.1.1 Die maximal zulassige Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen bis zu einem Wert von maximal 1,0 tberschritten werden.

1.3.2 484,15 Bezugspunkt in Metern G. NN
1.3.2.1 Der festgesetzte Bezugspunkt darf um maximal 0,50 m lGber- oder unterschritten werden.

1.3.3 FH =20,00m maximal zulassige Firsthdhe der baulichen Anlage tber Bezugspunkt

1.3.3.1
Oberkante des Firstabschlusses.

1.34 TH=1450m maximal zulassige Traufhdhe der baulichen Anlage Uber Bezugspunkt

1.3.4.1 Die Traufhdhe (TH) wird gemessen zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der

AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.
1.35 OK=16,00 m maximal zulassige Oberkante der baulichen Anlage Uber Bezugspunkt

1.3.5.1 Die Oberkante (OK) wird bei Flachdachern gemessen zwischen dem Bezugspunkt und der

Oberkante der Attika.

1.3.5.2 Die festgesetzte Gebaudehohe kann fiir technische Aufbauten (z.B. Aufzugstiberfahrten) und

sind einzuhausen.

1.4 BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

1.4.1 o offene Bauweise

1.5 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
151 o .- _ Baugrenze

1.5.2 Tiefgaragen und zugehdrige Nebeneinrichtungen sind auch aulRerhalb der Uberbaubaren

Grundstucksflache zulassig.

1.6 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN UND ANLAGEN ZUR NUTZUNG SOLARER

STRAHLUNGSENERGIE (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
1.6.1 Nebenanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nach § 14 BauNVO sind

innerhalb des gesamten Geltungsbereiches und somit auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

1.7 EIN- BZW. AUSFAHRTEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

1.7.1 y A  Ein- und Ausfahrtbereich Tiefgarage

1.8 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.8.1 Wege, Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien,wie

Porensteinen zu befestigen.

1.8.2 Zum Schutz des Grundwassers sind Dacheindeckungen aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem

Metall grundsatzlich nicht zulassig, da sie das abflieRende Regenwasser belasten kénnen.

1.9 ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGER BEPFLANZUNG

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S. 422)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Die Firsthéhe (FH) wird gemessen zwischen dem Bezugspunkt und der absoluten Héhe an der

Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m tberschritten werden. Technische
Aufbauten miissen einen Abstand von mindestens 2,50 m zur AttikaauRenseite einhalten und

offenfugigen Pflasterungen, Rasengittersteinen, wassergebundenen Decken, Schotterrasen oder

2.2 DACHGESTALTUNG

2.21 SD Satteldach

2.2.1.1 Die Satteldacher werden mit einer Dachneigung von 20° - 45° festgesetzt.
222 WD Walmdach

2.2.2.1 Die Walmdacher werden mit einer Dachneigung von 35° - 65° festgesetzt.

2.2.3 FD Flachdach

2.2.3.1 Die Flachdacher werden mit einer Dachneigung von 0° - 10° festgesetzt.

2.3 FREIFLACHENGESTALTUNG

2.3.1
bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.

24 MULLBEHALTER

241 Die offene Unterbringung von Miillbehaltern ist unzulassig. Diese sind in die Gebaude oder in

daflir vorgesehene bauliche Anlagen zu integrieren.

3. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

3.1 Der Planbereich liegt im archaologischen Priffallgebiet "historischer Ortskern Erbach" im
Ortszentrum und an der Hauptstralde. In bisher unbebauten bzw. nicht unterkellerten Bereichen
kénnen sich im Boden mittelalterliche bis friihneuzeitliche Siedlungsstrukturen erhalten haben,
bei denen es sich ggf. um Kulturdenkmale gemaR § 2 DSchG handelt und deren
undokumentierte Zerstérung nach § 8 DSchG unzulassig ware. Fur Erdbauarbeiten (z.B. fur
Fundamente, Keller oder Leitungsgraben) ist deshalb eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung erforderlich, die entsprechende Auflagen und Hinweise enthalten wird. Vorsorglich
ist darauf hinzuweisen, dass durch frihzeitige archaologische Sondagen Planungssicherheit
daruber geschaffen werden sollte, ob vor Baubeginn eine archaologische Rettungsgrabung
erforderlich wird, die mehrere Monate dauern kann. Samtliche archaologischen MaRnahmen hat
die Gemeinde als Vorhabentrager zu finanzieren.

4. HINWEISE

4.1 DENKMALPFLEGE (§§ 20 und 27 DSchG)

Es wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei der

Durchfihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind
gemal § 20 DSchG die Denkmalschutzbehdrde(n) oder die Gemeinde umgehend zu

benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,

etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Abteilung 8) mit
einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist

zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

4.2 BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem natlrlichen Bodenmaterial ist gemaf § 12 BBodSchV, Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV,
DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Béden bei Auftrag von

kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung von fruchtbarem und kulturfahigem

Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und
fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

4.3 GEOLOGIE

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und

Bergbau im Regierungsprasidium Freiburg vorhandenen Geodaten im Verbreiterungsbereich der

Unteren SuRwassermolasse, welche teilweise durch Auenlehm Uberlagert wird. Im tieferen
Untergrund stehen vermutlich die Gesteine des Obreren Juras an. Mit lokalen Aufflllungen

vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit

einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen
Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht

auszuschliel3en. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von

Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei

Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden

objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurblro empfohlen.

4.4 ANLAGEN DER GEOTHERMIE

Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen fir den Betrieb von Warmepumpen flr die
Gebaudeheizung sind generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen.
Grundwasserentnahmen dirfen zudem nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis betrieben

werden. Auskinfte ertreilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt
Alb-Donau-Kreis.

4.5 LARMSCHUTZ

Das Plangebiet wird mit Verkehrslarmimmissionen der L 240 beaufschlagt. Aufgrund des
geringen Abstandes der sldlichen Uberbaubaren Grundstiicksflache zur L 240 muss davon
ausgegangen werden, dass sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die

Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten werden. Im Baugenehmigungsverfahren ist

nachzuweisen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl am Tage, als auch Nachts
eingehalten werden.

Einfriedungen sind als geschnittene oder freiwachsende Hecken oder als offene Einfriedungen
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Verfahrensvermerke

1 Der Gemeinderat der Stadt Erbach hat in seiner Sitzung vom ... die Aufstellung des

Bebauungsplanes "Rathaus Erbach" gemall § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .......cccoeeeees ortsublich bekannt gemacht.

2 Der Gemeinderat der Stadt Erbach hat in seiner Sitzung vom ................... die offentliche Auslegung des

Bebauungsplanes "Rathaus Erbach" gemal® § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Auslegungsbeschluss
wurde am ..........co....e. ortsuiblich bekannt gemacht.

3 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom

................... wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom

................... bis ................... Offentlich ausgelegt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB) 4.6 IN_SE.KTENFREUNDLICHE I_‘EU.CHTMITTEL ) 4 Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB die
R Flr die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende LED-Leuchten oder Lampen gleicher Behdorden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom ................... o)1= S gehort.
70 Er\enbaChStra € 1.9.1 Flachdacher sind mit Ausnahme von Flachen fiir technische Aufbauten mit einer Substratstarke Funktionserfullung mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin zu verwenden. Der
von mindestens 12 cm extensiv zu begriinen. Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist zielgerichtet nach unten auszurichten. Die ) o ) ]
Lichtounkthohe ist méalichst niedria. héchstens 4.5 m iiber Grund zu wahlen. Die 5 Der Gemeinderat der Stadt Erbach hat in seiner Sitzung vom ................... den Bebauungsplan in der Fassung
P ) ) "g. ) ) 9 ) ’ ) ) VOM ..o, gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
L240 110  SONSTIGE FESTSETZUNGEN Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen 23:00 Uhr und 5:00 Uhr zu reduzieren.
178/1 1.10.1 == =m mw mw Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4.7 ARTENSCHUTZ 6 Ausgefertigt
& (§ 9 Abs. 7 BauGB) Die Rodung der Gehélze darf gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem Stadt Erbach. den P
s 51 o 111 SONSTIGE DARSTELLUNGEN 1. Oktober und Ende Februar erfolgen. ( >
53 45 /
L1/1 1111 _—r=——__ von Bebauung freizuhaltende Fliche - Sichtdreieck 4.8 SANIERUNGSGEBIET - _ S
WGhs Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der Abgrenzung des férmlich Birgermeister Gaus
NGhs WGhs 1.12 NUTZUNGSSCHABLONE festgelegten Sanierungsgebiets "Stadtmitte”, in Kraft getreten am 19.02.2015, mit Anderung vom
24.10.2017. . .
Whs 181/1 Art der baulichen Nutzung Hahe der baulichen Anlagen 7 Der Satzungsbeschluss wurde.am ..... [T gemaf& § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsublich bekannt
1 m gemacht. Der Bebauungsplan ist damit rechtskraftig.
~
(o) Grundflachenzahl (GRZ) Bauweise
= Stadt Erbach, den 4 ™
Ghs — 180 yden ( >
178, " 2. SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO-BW) \’\...‘ y
2 L
181 2.1 ABSTANDSFLACHEN (§ 6 Abs. 3 und § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO) Biirgermeister Gaus
G-
Lagg MaRstab 1:250 2.1.1 Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kénnen an der dstlichen
< L7 . Grundstiicksgrenze zum Flurstiick Nr. 231 bis auf das Mindestmal} von 2,50 m reduziert werden. Die bundes- und landesrechtlichen Verfahrensvorschriften wurden beachtet
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