GEMEINDE: ACHSTETTEN

GEMARKUNG: BRONNEN
KREIS: BIBERACH

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»IN DEN AUEN*

Entwurf: 27.10.2025

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art 3 Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. | S.189)
m. W. v. 15.08.2025.

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. S. 25) m.W.v. 28.06.2025.

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

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

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes

bisher bestehenden értlichen Bauvorschriften der Gemeinde werden aufgehoben.

Seite 1 von 8



21

211

2111

21.1.2

2111

213

2.1.31
21.3.2

2.1.3.3

2134

2.1.3.5

Entwurf vom 27.10.2025

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 74 LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Materialien

Wandverkleidungen mit Wellblech oder &ahnlichen Materialen sind nur als
gestalterische Elemente zuldssig. Ihr Anteil an der Fassade darf max. 1/5 der

gesamten Fassadenflache bezogen auf eine Gebaudeseite betragen.

Unbeschichtete Metalle wie z. B. Kupfer, Zink und Blei sind weder als Dach- noch als

Fassadenbekleidung zulassig.

Leuchtfarben und fluoreszierende Oberflachen sowie die Verwendung glanzender

Materialien als Dachdeckung, Fassadenverkleidung oder Anstrich sind unzulassig.
Dachdeckung

Die Dacheindeckung ist in Ziegeln oder Betondachsteinen in der Form von
Dachziegeln oder mit Faserzementschindeln auszufihren. Fur die Dachdeckung ist
naturrotes bis rotbraunes, graues oder anthrazit farbiges Material zu verwenden.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie, Glasflachen und begriinte Dacher sind

zugelassen.

Dachform und Dachneigung

Siehe Einschriebe im Plan.

Bei der Dachform Satteldach und versetztes Pultdach muss der Hauptfirst ungefahr
mittig angeordnet werden. Davon kann abgewichen werden solange die
Hauptdachflachen an den Hauptgebauden in einem Verhaltnis 40:60 zu einander
stehen.

Versetzte Pultdacher sind bei Wohngebauden gegeneinander zu stellen und bis
max. 1,30 m héhenmalig zu versetzen.

Pultddcher an Garagen, Carports sowie an untergeordneten Bauteilen (z. B.

TerrassenlUberdachungen) sind auch mit geringerer Dachneigung zugelassen.

Pult- und Flachdacher sind bei oberirdischen Garagen bis zu folgenden Flachen

zulassig:
Bei Einzelgaragen: bis zu maximal 40 m?
Bei Doppelgaragen: bis zu maximal 60 m?

Bei jedem weiteren Stellplatz in einer Garage: zusétzlich jeweils 25 m?
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Als Flachdach wird ein Dach mit einer Dachneigung bis zu maximal 5 Grad definiert.

Ein Dach mit einer Dachneigung grof3er 5 Grad wird als Pultdach definiert.
Satteldacher sind auf Garagen ohne GréRRenbeschrankungen zulassig.

Dartber hinaus sind bei allen weiteren Gebauden, Gebiudeteilen und baulichen

Anlagen (wie z. B. bei Hausern Dachgauben, Erker, vorgelagerte Treppenhausern mit
Flachdachabschluss, Eingangstberdachungen, Wintergarten, ,Kaltwintergarten®,
Terrassen- und Balkontberdachungen, Abstellrdumen und Abstellflachen etc. oder
bei Gerateschuppen, Gartenhausern, Gewachshausern, Kleintierstallen, Freisitzen,

Einhausungen von Milltonnen, etc.) pro _angefangene 500 m? Grundstiicksflache

Flachdacher bis zu einer Flache von insgesamt 50 m? zulassig.

Der Flachdachanteil an einem zusammenhangenden Gebaude ist abhangig von der

Grundflache des Gebaudes maximal wie folgt zulassiq:

Bis 150 m? Grundflache: 50 m?
150 bis 200 m? Grundflache: 60 m?
200 bis 250 m? Grundflache: 70 m?
Ab 250 m? Grundflache: 80 m?

Carports (d. h. Stellplatze mit Schutzdachern mit maximal 2 Seitenwanden) sind ohne

GroRRenbeschrankung mit Satteldach, Pultdach und Flachdach zugelassen.

Bei der Vorlage von Baugesuchen sind alle auf dem Baugrundstiick vorhandenen

Pult- und Flachdachflachen nachzuweisen.

An Garagen und Carports sind Flachdacher extensiv, durch flachiges Aufbringen von
Erde bzw. Substrat (Substrathéhe mind. 10 cm), zu begriinen. Davon ausgenommen
sind Flachdachflaichen welche als Terrassen, Zugangsflachen oder flachenhafter

Belegung mit Photovoltaikanlagen genutzt werden.

Dachaufbauten

Die Lange der Dachaufbauten darf nicht mehr als 2/3 der Dachlange bzw. eine
Gesamtlange von max. 8,00 m betragen. Zum Ortgang ist ein seitlicher Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten. Dachaufbauten miissen mind. 0,75 m unterhalb des
Gebaudefirstes errichtet werden. Schleppgauben sind erst ab einer Dachneigung von

30° zuldssig. Es ist nur ein Gaubentyp pro Hauseinheit zulassig.
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Regelung von Rickspringen im Dachgeschoss

In den Dachgeschossen sind Rickspriinge der Au3enwande nur auf einer Lange von
max. 50 % je Gebaudeseite zuldssig. Das oberste Geschoss darf nicht als

Staffelgeschoss ausgefiihrt werden.
Sonnenkollektoren

Anlagen zur solaren Energienutzung sind auf Dachern entsprechend der
Dachneigung, als Dacheindeckung und als integrierte Fassadenanlage zulassig.
Anlagen, die auf dem Dach installiert sind, dirfen die Kanten der jeweiligen
Dachflache nicht tberschreiten. Auf Flachdachern installierte Anlagen dirfen nur mit
einem max. Neigungswinkel zur horizontalen Dachflache von 30° aufgestellt werden

und die Attika um max. 0,50 m Uberragen.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Bodenbelage
Stellplatze und Hofflachen sind mit wasserdurchlassigem Belag anzulegen. Zulassig

sind z. B. Schotterrasen, Betonrasensteine oder Pflasterflachen mit Rasenfugen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf3 zu beschranken.

Einfriedungen

Entlang den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind lebende und tote Einfriedungen bis
2,00 m Gesamthéhe mit einem Mindestabstand von 0,50 m zur Randsteinhinterkante
zugelassen. An Einmindungen und Grundstickszufahrten dirfen durch
Einfriedungen keine Sichthindernisse entstehen. Im Bereich von Sichtfeldern sind

Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von max. 0,80 m zulassig.
Aufschittungen und Abgrabungen

Im Bereich der Grundsticksgrenzen sind Aufschittungen und Abgrabungen auf dem
eigenen Grundstick bis hdchstens 1,00 m zulassig. Daraus resultierende Béschungen
sind auf dem eigenen Grundstlck anzuordnen. Zum Nachbargrundstiick hin durfen

keine Boschungen mit mehr als 30° entstehen.
Verwendung von Erdaushubmaterial

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Méglichkeit

im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden.
Unzulassigkeit des Anlegens von Kies- und Schotterflachen anstelle von Griinflachen

Gemal § 9 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO) sind nicht Uberbaute Flachen als
Grinflachen anzulegen soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige

Verwendung benétigt werden. Kies- oder Schotterflachen als Ersatz flr Grinflachen
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sind auf privaten Grundstucksflachen nicht gestattet. Hiervon ausgenommen sind
erforderliche Kies- oder Schotterflachen fir Drainageflachen (z. B. Traufstreifen) oder
Zufahrten und Stellplatze. Insbesondere bei Baumpflanzungen ist flr eine

ausreichend grole, begriinte Baumscheibe zu sorgen (mind. 6 m?).

Versorgungsleitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die unterirdische Verkabelung der Niederspannungsleitungen (elektrische Leitungen
und Fernmeldeleitungen und ahnliche Medien) ist bei samtlichen neuen Gebauden

zwingend. Dachstander und Freileitungen sind nicht zugelassen.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und als Hinweis auf Handwerk und
Beruf zulassig. Werbeanlagen sind nur an Gebauden an den Wandflachen bis zu einer

Grole von 2,5 m? zulassig. Freistehende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Stellplatze (§ 74 Abs. 2 LBO)
Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO sind fur jede Wohneinheit in einem Gebaude mit
max. drei Wohneinheiten 2,0 geeignete Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick
herzustellen.

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO sind fir jede Wohneinheit in einem Gebaude mit
mehr als drei Wohneinheiten geeignete Stellplatze in Abhangigkeit von der

Wohnflache auf dem jeweiligen Grundsttick herzustellen.

Wohnflache der Wohnung bis 75 m? 1,50 Stellplatze

Wohnflache der Wohnung grofer 75 m? 2,00 Stellplatze

Bruchteile von Stellplatzen sind in der Summe zum nachsten vollen Stellplatz
aufzurunden. Fur die Berechnung der Wohnflache ist die Wohnflachenverordnung
(WoflV) maligebend.

Far nicht als Wohnung genutzte Gebaude bzw. Gebaudeteile ist die VwV Stellplatze
anzuwenden.

Fuar alle Stellplatze ist sicherzustellen, dass diese uneingeschrankt zugefahren werden
kdnnen. Gefangene Stellplatze sind nicht zuldssig bzw. auf den Stellplatznachweis
nicht anrechenbar.

Gemal § 74 Abs. 2 LBO sind Fahrradabstellplatze in ausreichender Zahl und

geeigneter Beschaffenheit auf dem jeweiligen Grundstiick herzustellen.
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Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
den Ortlichen Bauvorschriften ,In den Auen® Ziffer 2.1 bis 2.5 nach § 74 LBO

zuwiderhandelt.
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4 Verfahrensvermerke

Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom ...... beschlossen, die ortlichen Bauvorschriften fir

den Bebauungsplan ,In den Auen® in Achstetten, OT Bronnen aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss ist

am ........... im Mitteilungsblatt der Gemeinde Achstetten ortsiiblich bekannt gemacht worden.
Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom .............. beschlossen, den Entwurf der ortlichen
Bauvorschriften ,In den Auen® und seine Begrindung vom ....... ....... im Internet zu verdffentlichen und

zusatzlich im Rathaus der Gemeinde Achstetten o6ffentlich auszulegen. Die Veréffentlichung im Internet
wurde am ... im Mitteilungsblatt der Gemeinde Achstetten ortsliblich bekanntgemacht gemacht mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Veroffentlichungsfrist vorgebracht werden kénnen, welche
weiteren Zugangsmaoglichkeiten bestehen und Stellungnahmen bei Bedarf auch auf anderem Wege, als
elektronisch, abgegeben werden kénnen. Der Entwurf der ortlichen Bauvorschriften ,In den Auen® wurde
vom ... bis .. ins Internet eingestellt. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung geman

§ 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom ........... benachrichtigt worden.
Der Gemeinderat hat in seiner o¢ffentlichen Sitzung vom ......... die wahrend der Verodffentlichungsfrist
eingegangenen Stellungnahmen geprift. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom .........

mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom ........ die drtlichen Bauvorschriften ,In den Auen® als

Satzung beschlossen.

Das Anzeigeverfahren gemaR § 4 Abs.3 GemO wurde am ...................... durchgefihrt.

Der Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat von Achstetten wurde am ....... im Mitteilungsblatt der
Gemeinde Achstetten ortstiblich bekannt gemacht. Die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,In

den Auen“ wurden dadurch rechtsverbindlich.

Das Verfahren wurde ordnungsgemalf’ durchgefiihrt.

Scholz, Blirgermeister
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5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem

Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom ....... uberein.

Durch den Ausfertigungsvermerk wird bezeugt, dass die Ortlichen Bauvorschriften dem

Beschluss des Gemeinderates entsprechen (Authentizitat des Plans).

Ausgefertigt:

Burgermeisteramt Achstetten

Scholz, Birgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 27.10.2025
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