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A  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN  (§ 9 Abs. 1 BauGB) 

 

Gesetzliche Grundlagen  

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Arti‐
kel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBl. I S. 674) m. W. v. 30.04.2022 

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 
3786), zuletzt geändert durch Art. 2 G v. 14.6.2021 (BGBl. I S. 1802) 

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geändert 
durch Art. 3 G v. 14.6.2021 (BGBl. I S. 1802) 

In Ergänzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird Folgendes festgesetzt: 

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB und §§ 1‐11 BAUNVO) 

DÖRFLICHES WOHNGEBIET gem. § 5a BauNVO 

Zulässig ist eine Nutzung gemäß § 5a Abs. 2, Nr. 1 bis 8 BauNVO: 

‐     Wohngebäude, 
‐     Wirtschaftsstellen land‐ und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehö‐

rigen Wohnungen und Wohngebäude, 
‐     Kleinsiedlungen einschließlich Wohngebäude mit entsprechenden Nutzgärten, 
‐     nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen für die Tierhaltung, 
‐     die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden sowie Schank‐ und Speisewirtschaften, 
‐     Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
‐     sonstige Gewerbebetriebe, 
‐     Anlagen für örtliche Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche 

und sportliche Zwecke. 

Ausnahmen i. S. v. § 5a Abs. 2 sind gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulässig: 

‐ Wirtschaftsstellen land‐ und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehörigen Wohnungen 
und Wohngebäude 

‐ Gartenbaubetriebe 
‐ Tankstellen 

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB, §§ 16‐21A BAUNVO) 

Für das Maß der baulichen Nutzung gelten die Grundflächenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollge‐
schosse entsprechend den Einschrieben im Plan.  

3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB, § 22 BAUNVO) 

o – offene Bauweise, nur Einzel‐ und Doppelhäuser 

4 HÖHE BAULICHER ANLAGEN, HÖHENLAGE (§ 9 ABS. 3 BAUGB) 

Die im Plan festgelegte maximale Gebäudehöhe (GH) sowie die festgelegte Traufhöhe (TH) ist mit 
den Haupt‐ und Nebengebäuden einzuhalten.  

‐ unterer Bezugspunkt: Höhenlage der festgesetzten Erdgeschoss‐ Fertigfußbodenhöhe (EFH) 
‐ oberer Bezugspunkt GH: höchster Punkt des oberen Dachabschlusses  (Firsthöhe bei  Sattel‐

dach, höchste Traufe bei Pultdach, Dachspitze bei Zeltdach) 
‐ oberer  Bezugspunkt  TH:  Schnittpunkt  Außenwand  und  Dachhaut  (Traufe  bei  Satteldach, 

Walmdach, Zeltdach und versetztem Pultdach sowie niedrigste Traufe beim Pultdach, Attika‐
höhe beim Flachdach) 
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Bei Gebäuden mit Sattel‐ oder Walmdächern darf die Traufhöhe bei Gebäuderücksprüngen auf 
max. 1/3 der Gebäudelänge überschritten werden. 

Die im Plan festgelegte Erdgeschoss‐Fertigfußbodenhöhe (EFH) ist mit den Hauptgebäuden ein‐
zuhalten. Von der festgelegten Höhe sind Abweichungen von +/‐ 25 cm zulässig.  

5 ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKSFLÄCHEN 

Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch die im Planteil eingetragenen Baugrenzen fest‐
gesetzt. Dachvorsprünge dürfen die überbaubare Grundstücksfläche um max. 25 cm (Außenkante 
Dachrinne) überschreiten. 

6 NEBENANLAGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 4 BAUGB, § 14 BAUNVO) 

6.1 Flächen für Garagen und Stellplätze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO) 

Die Anlage von Garagen und Carports für KFZ und Fahrräder ist in den überbaubaren und nicht 
überbaubaren Grundstücksflächen zulässig.  

Vor einer Garage oder einem Carport  ist bis zur öffentlichen Verkehrsfläche ein Stauraum von 
mind. 6 m freizuhalten. Bei einer Stellung von Garagen und Carports parallel zur öffentlichen Ver‐
kehrsfläche, ist ein Abstand von mind. 0,50 m zur öffentlichen Verkehrsfläche einzuhalten. 

Die erforderlichen Sichtfelder im Bereich der Straßeneinmündungen und Grundstückszufahrten 
sind von Garagen, Carports und Stellplätzen freizuhalten. 

6.2 Sonstige Nebenanlagen 

Nebenanlagen  im Sinne des § 14 BauNVO  sind  in  den überbaubaren  und nicht überbaubaren 
Grundstücksflächen zulässig.        

Mit Nebenanlagen ist von der öffentlichen Verkehrsfläche ein Abstand von mind. 0,50 m einzu‐
halten. Die erforderlichen Sichtfelder im Bereich der Straßeneinmündungen und Grundstückszu‐
fahrten sind von Nebenanlagen freizuhalten 

7 VERKEHRSFLÄCHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB) 

Die Verkehrsflächen sind entsprechend den Eintragungen im Planteil festgesetzt. Die Aufteilung 
der Verkehrsflächen ist unverbindlich.  

7.1 Straßenverkehrsfläche 

Die  in der Planzeichnung gekennzeichneten Flächen sind als gemischt genutzte Flächen  i.  S. v. 
überfahrbaren Wohnwegen niveaugleich auszuführen. Eine Trennung der Verkehrsarten erfolgt 
nicht. 

7.2 Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 

Entsprechend der Eintragungen in der Planzeichnung werden Verkehrsflächen besonderer Zweck‐
bestimmung festgesetzt. 

öffentlicher Stellplatz 

Die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung „Parkplatz“ 
(P) ist als öffentlicher Parkplatz für PKW auszubauen bzw. zu erhalten. Das Anlegen von Grünflä‐
chen und das Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern innerhalb der Fläche im Sinne der Zweck‐
bestimmung ist zulässig. 
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Fuß‐ und Radweg 

Die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung „Fuß‐ und 
Radweg“ ist als öffentliche Fuß‐ und Radewegverbindung auszubauen und dauerhaft zu erhalten. 
Ein Befahren mit PKW oder anderen Fahrzeugen ist auf die Unterhaltung sowie auf Notfälle zu 
beschränken. 

8 UMGRENZUNG DER FLÄCHEN, DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND  
(§ 9 ABS. 1 NR. 10 BAUGB) 

Die im Lageplan eingezeichneten Sichtfelder müssen zwischen 0,80 m und 2,50 m Höhe von stän‐
digen  Sichthindernissen,  parkenden Fahrzeugen und  sichtbehinderndem Bewuchs  freigehalten 
werden. 

Einzelbäume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ähnliches sind innerhalb der Sichtfelder möglich, 
sie dürfen wartepflichtigen Fahrzeuglenkern, die aus dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf 
bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken. 

9 FLÄCHEN FÜR VER‐ UND ENTSORGUNGSANLAGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 12 BAUGB) 

Es ist eine Fläche für eine Umspannstation ausgewiesen. 

Die Gemeinde ist gemäß § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf den Anliegergrundstücken Straßen‐
beleuchtungsmasten und Verteilerkästen von Fernmelde‐ und Stromversorgungsanlagen hinter 
dem Schrammbord aufzustellen bzw. aufstellen zu lassen. 

10 GRÜNFLÄCHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 15 BAUGB)  

10.1 Öffentliche Grünfläche – Zweckbestimmung Spielplatz 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 

Bauliche Anlagen sowie Befestigungen sind nicht zulässig, ausgenommen unterirdische Leitungen 
und Anlagen zur Regenwasserbehandlung sowie Geländemodellierungen zur Ableitung des Ober‐
flächenwasserabflusses aus dem Außenbereich. 

Zulässig sind die dem Nutzungszweck dienenden baulichen Anlagen, wie Spielgeräte, Bänke, Sand‐
spielfläche und ähnliches sowie Einfriedungen. 

10.2 Private Grünflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 
Bauliche Anlagen und Befestigungen sind nicht zulässig, ausgenommen Einfriedungen und Gelän‐
demodellierungen zur Abführung des Oberflächenwassers. 

11 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND 
LANDSCHAFT (§ 9 ABS.1 NR. 20 UND 25 BAUGB) 

11.1 Befestigte Flächen 
Zufahrten und PKW‐Stellplätze sind mit wasserdurchlässigen Belägen auszuführen (z.B. mit Ra‐
sensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil). 

11.2 Regenwasserbehandlung 

Das Niederschlagswasser der Dachflächen ist auf den Baugrundstücken zu fassen, zurückzuhalten, 
zu verdunsten und auf den Grundstücken zu versickern bzw. gedrosselt abzuleiten. Details hierzu 
werden in den örtlichen Bauvorschriften unter B.5 geregelt 
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11.3 Außenbeleuchtung 
Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel im Sinne von § 21 NatSchG BW zu verwenden. 

11.4 Rodungszeiten 

Die Rodung von Gehölzen muss außerhalb der Vogelbrutzeit (01. März bis 01. September) erfol‐
gen. 

12 PFLANZGEBOT UND PFLANZBINDUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 25 BAUGB) 

Im Bereich der Grundstückszufahrten sind die erforderlichen Sichtfelder von Gehölzpflanzungen 
freizuhalten. 

12.1 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) 
Für die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote sind standortgerechte, einheimische Obst‐
baum‐ bzw. Laubbaum‐Hochstämme zu verwenden. Diese sind zu pflanzen, zu pflegen und dau‐
erhaft zu unterhalten. Abgängige Bäume sind innerhalb eines Jahres gleichwertig zu ersetzen. 

12.1.1 Pflanzgebot auf den Baugrundstücken 

Pro angefangene 400 m² Grundstücksgröße ist ein standortgerechter Obst‐ und/oder Laubbaum‐
Hochstamm zu pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten. Geeignete Gehölzarten sind in den Hin‐
weisen unter C. 1. aufgelistet.  

Die als Pflanzgebot ausgewiesenen Bäume auf Baugrundstücken können angerechnet werden. 
Bestehende Gehölze, die erhalten bleiben, können angerechnet werden. 

Stellplatzanlagen sind mit Bäumen zu überstellen: Je 4 Stellplätze ist ein einheimischer Laubbaum‐
Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Geeignete Schutzmaßnahmen gegen das 
Anfahren sind zu treffen.  

12.1.2 Pflanzgebot auf der privaten Grünfläche pfg1 

Innerhalb der gekennzeichneten Flächen sind 30 % der Fläche mit heimischen und standortge‐
rechten Sträuchern und Bäumen zu bepflanzen. Der Baumanteil darf maximal 10 % betragen. 

Die nicht bepflanzten Flächen sind mit standortgerechtem, kräuterreichem Landschaftsrasen zu 
begrünen. 

12.1.3 Dachbegrünung 

Flachdächer und flach geneigte Dächer mit einer Dachneigung bis max. 10° sind auf mindestens 
75 % der Dachfläche extensiv zu begrünen.  

12.2 Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB) 

Die gekennzeichneten Bäume sind zu sichern, zu pflegen und auf Dauer zu unterhalten. Abgängige 
Gehölze sind zu ersetzen. 

 

13 FLÄCHEN FÜR AUFSCHÜTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STÜTZBAUWERKE ZUR HER‐
STELLUNG DES STRASSENKÖRPERS (§ 9 ABS. 1 NR. 26 BAUGB) 

Für die bei der Anlage der öffentlichen Straßen und Wege entstehende Böschungen sowie die 
erforderlichen Stützbauwerke in einer Breite von bis zu 20cm ab Hinterkante Bordstein und einer 
Tiefe  von  ca.  50cm  ab  Oberkante  Bordstein  können  Flächen  auf  den  angrenzenden  privaten 
Grundstücken herangezogen werden. Diese verbleiben in privatem Eigentum.  

Die erforderlichen Sichtfelder an den Grundstücksausfahrten sind zu berücksichtigen. 
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14 MIT GEH‐, FAHR UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLÄCHEN  

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 

Im Bereich der südlichen Bebauungsplangrenze ist eine Fläche mit einem Leitungsrecht (LR1) für 
unterirdische Leitungen zu Gunsten der Stadt Neresheim festgesetzt. Eine Überbauung der Fläche 
ist nicht zulässig. 
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B  SATZUNG ÜBER ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN    (§ 74 LBO) 

 

Gesetzliche Grundlagen  

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, zuletzt geändert durch Artikel 27 der Ver‐
ordnung vom 21. Dezember 2021 (GBl. 2022 S. 1, 4) 

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geändert 
durch Art. 3 G v. 14.6.2021 (BGBl. I S. 1802) 

 

Zur Durchführung baugestalterischer Absichten erlässt die Gemeinde durch Satzung folgende örtliche 
Bauvorschriften: 

1 GESTALTUNG VON BAULICHEN ANLAGEN (§ 74 ABS. 1 NR. 1 LBO) 

1.1 Dachform, Dachneigung 

Für Haupt‐ und Nebengebäude sind Flachdächer sowie geneigte Dächer zulässig. 

Bei Pultdächern ist eine maximale Neigung von 20° zulässig. 

1.2 Dachaufbauten 

Dachaufbauten dürfen 2/3 der Gebäudelänge nicht überschreiten. Dachaufbauten sind vom Ort‐
gang, der Traufe und dem First mindestens 1 m abzurücken. 

1.3 Dachdeckung 

Die geneigten Dächer der Hauptgebäude sind mit Ziegeln oder Betondachsteinen in den Farben 
rot, braun, grau oder anthrazit zu decken. 

Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulässig. 

Für Dachflächen bei Wintergärten sind Eindeckungen mit farblosem Glas oder glasähnlichem Ma‐
terial zulässig. 

Flachdächer und flach geneigte Dächer mit einer Dachneigung bis max. 10° sind auf mindestens 
75 % der Dachfläche extensiv zu begrünen. Die Stärke der Substratschicht muss mindestens 10 
cm betragen. 

1.4 Äußere Gestaltung 

Die Fassaden der baulichen Anlagen dürfen nicht mit glänzenden oder auffallenden, grell leuch‐
tenden Farben ausgeführt werden. 

2 ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG, BEPFLANZUNG UND NUTZUNG DER UNBE‐
BAUTEN FLÄCHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTÜCKE SOWIE ÜBER NOTWENDIGKEIT O‐
DER ZULÄSSIGKEIT UND ÜBER ART, GESTALTUNG UND HÖHE VON EINFRIEDUNGEN 

2.1 Gestaltung der unbebauten Flächen der bebauten Grundstücke 

Zusätzlich zu den im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgeboten sind die nicht überbauten Flä‐
chen– mit Ausnahme von Zugängen, Zufahrten, Stellplätzen und sonstigen befestigten Flächen – 
gärtnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Schottergärten sind nicht zulässig. Bei der 
Begrünung der Baugrundstücke sind nur heimische, standortgerechte Gehölze und Stauden zu‐
lässig (z.B. Thujahecken sind damit nicht zulässig).  

Befestigte Flächen, Stellplätze und Zufahrten sind mit wasserdurchlässigen Materialien (z. B. Ra‐
sengittersteine, Rasenlochpflaster, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen) auszuführen.  
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Stellplätze für bewegliche Müllbehälter sind von den öffentlichen Verkehrsflächen abgewandt, in 
die Einfriedung zu integrieren und einzugrünen. 

2.2 Einfriedungen 

Der Abstand  von Grundstückseinfriedungen  zu  öffentlichen Verkehrsflächen muss mindestens 
0,50m betragen (inkl. Straßenbordstein) und diese dürfen entlang der Straßenbegrenzungslinie 
und  zwischen  den  einzelnen Grundstücksgrenzen  von  der  Baugrenze  bis  zur  öffentlichen Ver‐
kehrsfläche die Höhe von 0,8 m, gemessen ab Oberkante Bordstein, nicht überschreiten.  

3 STELLPLÄTZE FÜR PKW UND FAHRRÄDER, GARAGEN  

(§ 37 und § 74 Abs. 2 LBO) 

Pro Wohnung sind mindestens 2 Stellplätze und/oder Garagen für PKW nachzuweisen.  

Für Gebäude mit mehr als 2 Wohnungen sind pro Wohnung 2 geeignete Fahrrad‐Stellplätze nach‐
zuweisen. Diese müssen wetterfest, abschließbar und ebenerdig sein bzw. von der öffentlichen 
Verkehrsfläche über Rampen und Aufzüge zugänglich sein. 

4 AUFSCHÜTTUNGEN UND ABGRABUNGEN (§ 74 ABS.3 NR. 1 LBO) 

Im Zuge von Einzelbauvorhaben sind Aufschüttungen bzw. Abtrag bis zur festgesetzten EFH zuge‐
lassen. 

Der Geländeausgleich zwischen den Grundstücken, zu den Verkehrsflächen und auf nicht über‐
baubaren Grundstücken darf nur durch Böschungen mit einem Böschungswinkel 1:1,5 oder Stütz‐
mauern mit max. 1 m Höhe erfolgen. 

Zur öffentlichen Verkehrsfläche ist ein Abstand von 0,5 m einzuhalten. 

Ausnahmen  sind  zulässig,  sofern benachbarte Grundstücke oder die  Funktion der öffentlichen 
Verkehrsflächen nicht nachteilig belastet werden. 

5 REGENWASSERRÜCKHALTUNG (§ 74 ABS. 3 NR. 2 LBO) 

Auf den Grundstücken sind Regenwasserrückhaltungen mit einem Fassungsvermögen von min. 
2,0 m3 pro 100 m2 Dachfläche und gedrosseltem Ablauf (0,15 l/s x 100 m2) herzustellen. 

Eine Dachbegrünung von mind. 10 cm Substratstärke kann bei der Regenwasserrückhaltung an‐
gerechnet werden. 

Sofern offene Regenwasserrückhalteanlagen ausgeführt werden, sind diese mit einer mind. 30 
cm dicken Mutterbodenschicht auszukleiden, die dauerhaft extensiv zu begrünen ist (bewach‐
sene Vegetationsnarbe). Die Überläufe der Regenrückhalteeinrichtungen sind an den Regenwas‐
serkanal anzuschließen. 

Bei der Beseitigung von unverschmutzten Niederschlagswassers ist vorrangig eine ortsnahe Ver‐
sickerung anzustreben.  

Aufgrund der Fremdwasserbelastung der Kläranlage dürfen Drainageleitungen nicht an die 
Schmutz‐ oder Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. 

Nachbargrundstücke dürfen durch die Dachflächenentwässerung nicht beeinträchtigt werden. 
Punktuelle und Unterflurversickerungen sind nicht zulässig.  

6 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN (§ 75 ABS.3 NR. 2 LBO) 

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs.3 Nr.2 LBO handelt, wer vorsätzlich oder fahrlässig den auf 
Grund von § 74 LBO ergangenen örtlichen Bauvorschriften (Abschnitt B) zuwiderhandelt. 
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C  HINWEISE 

 

1 FREIFLÄCHENGESTALTUNG / PFLANZLISTE 

Im Zuge der Erschließungsmaßnahmen werden die festgesetzten grünordnerischen Maßnahmen 
entsprechend der Plandarstellung als Ausgleich für den Eingriff in Natur und Landschaft durchge‐
führt. 

Bei den jeweiligen Bauvorhaben sind im Antrag zur Baugenehmigung die geplante Geländegestal‐
tung und Pflanzgebote darzustellen. 

Für die Umsetzung der Pflanzgebote und sonstigen Bepflanzungen werden folgende Arten (als 
Beispiel) empfohlen: 

Straucharten: 
Cornus sanguinea      Blut‐Hartriegel 
Corylus avellana      Hasel 
Crataegus monogyna    Weißdorn 
Ligustrum vulgare      Liguster 
Lonicera xylosteum    Heckenkirsche 
Rosa canina      Hunds‐Rose 
Rosa rubiginosa      Wein‐Rose 
Viburnum lantana      Wolliger Schneeball 

 

Baumarten: 

Acer campestre      Feldahorn 
Acer platanoides      Spitzahorn 
Acer pseudoplatanus    Bergahorn 
Carpinus betulus      Hainbuche 
Sorbus aria      Mehlbeere  
Sorbus aucuparia      Eberesche 
Tilia pltyphyllos      Sommerlinde 

Ulmus glabra      Bergulme 
 

Bei den Obstbaum‐Hochstämmen sollten vor allem lokal verbreitete Sorten berücksichtigt werden 
wie  z.B.  Bittenfelder,  Brettacher,  Gewürzluiken,  Jakob  Fischer,  Maunzenapfel,  Rheinischer 
Bohnapfel, Gelbmöstler, Gellerts Butterbirne, Öberösterreicher Wasserbirne. 

 

2 GRENZABSTÄNDE MIT PFLANZUNGEN 

Gemäß Nachbarrechtsgesetz  für Baden‐Württemberg  ist mit Gehölzpflanzungen zu angrenzen‐
den Grundstücken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw. Stamm. Die 
genauen Vorgaben sind dem „Gesetz über das Nachbarrecht“ des Landes Baden‐ Württemberg 
zu entnehmen. 

Die Grenzabstände können in Abhängigkeit des Status (z.B. Innerortslage, landwirtschaftlich ge‐
nutzte Grundstücke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstücke) der Nachbargrundstücke va‐
riieren. Zu Gewässergrundstücken sind keine Abstände einzuhalten. Zu öffentlichen Straßen sind 
zwar gemäß Nachbarrechtsgesetz keine Abstände einzuhalten, jedoch müssen hier die Vorgaben 
der „Richtlinie für passiven Schutz an Straßen durch Fahrzeugrückhaltesysteme“ 

(RPS) beachtet werden. Dort sind Abstände geregelt, die in Abhängigkeit u.a. von der zulässigen 
Geschwindigkeit und dem Geländeprofil variieren. Die Abstände sind der RPS zu entnehmen. 
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3 BODENSCHUTZ 

Auf  die  allgemeinen  Bestimmungen  des  Bundesbodenschutzgesetzes  (BBodSchG)  vom 
17.03.1998; BGBl, Teil  I, S. 502, das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 
(BGBl. I S. 306) geändert worden ist, zum Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung des 
Bodens wird hingewiesen.  

Bodenschutzbelange im Bereich der Flächeninanspruchnahme und des schonenden Umgangs mit 
Boden regelt insbesondere auch das Baugesetzbuch. Auf die dort festgeschriebenen Grundsätze 
der §§ 1 und 1a wird verwiesen. Insbesondere ist auch § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) 
zu beachten. Der anfallende humose Oberboden ist danach vor Vernichtung und Vergeudung zu 
schützen. Der humose Oberboden ist daher zu Beginn der Arbeiten abzutragen und einer Wieder‐
verwertung zuzuführen. Überschüssiger unbelasteter Erdaushub  ist möglichst wiederzuverwer‐
ten. Bei der Ausführung von Baumaßnahmen ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang 
mit dem Boden zu achten. Erdbauarbeiten dürfen nur mit möglichst trockenem Bodenmaterial 
von mindestens steifer Konsistenz und bei trockener Witterung erfolgen. Unbedeckter Boden darf 
nicht mit Radfahrzeugen befahren werden. 

4 BAUGRUNDVERHÄLTNISSE 

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ausstrichbe‐
reich von Gesteinen der Oberjura‐Massenkalk‐Formation sowie tertiärer Bunter Brekzie, welche 
teilweise von Verwitterungs‐/Umlagerungsbildungen mit im Detail nicht bekannter Mächtigkeit 
überlagert werden. 

Mit lokalen Auffüllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet 
sind, ist zu rechnen. Die Verwitterungs‐/Umlagerungsbildungen neigen zu einem oberflächenna‐
hen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/ 
tonigschluffigen Verwitterungsbodens. 

Verkarstungserscheinungen  (offene oder  lehmerfüllte  Spalten, Hohlräume, Dolinen)  sind nicht 
auszuschließen. 

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflächenwässer geplant bzw. wasserwirtschaftlich 
zulässig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA‐A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstel‐
lung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Ge‐
fahr der Ausspülung lehmerfüllter 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 Tragfähigkeit des Gründungs‐
horizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehl‐
stellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfüllten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersu‐
chungen gemäß DIN EN 1997‐2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbüro empfohlen. 

Sollten Verunreinigungen des Bodens mit umweltgefährdenden Stoffen bei der weiteren Planung 
bekannt oder bei der späteren Ausführung aufgefunden werden, ist das Landratsamt Ostalbkreis, 
Geschäftsbereich Wasserwirtschaft umgehend zu informieren. 

5 BODENFUNDE/ DENKMALSCHUTZ 

Die Fläche grenzt an den als „mittelalterliche und frühneuzeitliche Siedlung Kösingen“ bezeich‐
nete archäologischen Prüffall. 

Hier können Kulturdenkmale des Mittelalters und der frühen Neuzeit gem. § 2 DSchG liegen. Vor 
Beginn von Erd‐ und Grabungsarbeiten ist daher die archäologische Denkmalpflege zu informie‐
ren. 
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Sollten bei der Durchführung der Maßnahme archäologische Funde oder Befunde entdeckt wer‐
den, ist dies gemäß § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehörde oder der Gemeinde an‐
zuzeigen. 

Archäologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno‐chen, etc.) oder Befunde 
(Gräber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffällige Erdverfärbungen) sind bis zum Ablauf des 
vierten Werktages nach der Anzeige in unverändertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk‐
malschutzbehörde oder das Regierungspräsidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkürzung 
der Frist einverstanden ist. 

Bei der Sicherung und Dokumentation archäologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen 
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausführende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt 
werden. 

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen. 

6 ALTLASTEN 

Im Plangebiet ist nach Aussage des LRA Ostalbkreis ‐GB Wasserwirtschaft der Altstandort AS Tal‐
weg 2 betroffen. Bei der früheren Nutzung handelt es sich um ein Sägewerk und die Sargfabrik. 

Südwestlich angrenzend liegt ein zweiter Altstandort AS Schweindorfer Straße 3. Die Fläche 
wurde früher durch KfZ‐Gewerbe und Tankstelle genutzt. 

Die beiden Standorte sind aufgrund der Ergebnisse einer orientierenden Untersuchung in B = 
Belassen mit dem Kriterium Entsorgungsrelevanz bewertet. Es wird davon ausgegangen, dass 
keine Gefährdung für ein Schutzgut vorliegt, allerdings muss damit gerechnet werden, dass ent‐
sorgungsrelevantes Bodenmaterial angetroffen wird.  

7 WASSERSCHUTZGEBIET 

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone III) des festgesetzten 
Wasserschutzgebietes zum Schutz der Wasserfassungen „Im Egautal“ des Zweckverbands Lan‐
deswasserversorgung Stuttgart. 

‐ Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vom 30.10.1967 sind zu beachten. 

‐ Erhöhte Anforderungen an Bauausführung und Dichtheitsprüfung beim Bau und Betrieb von 
Abwasserkanälen und ‐leitungen gemäß Arbeitsblatt ATV A 142. 

‐ Beschränkung der Lagerkapazität für wassergefährdende Stoffe gemäß AwSV (zu beachten, 
aber für eine reine Wohnbebauung nur bedingt relevant!). 

‐ Niederbringung von Bohrungen zur Erschließung von Eigenwasser ist nur eingeschränkt mög‐
lich (verboten, wenn Entnahmeerlaubnis erforderlich wird). 

‐ Erdwärmesonden und Grundwasserwärmepumpenanlagen sind nicht zulässig. Bau von Erdwär‐
mekollektorenanlagen unter Bedingungen möglich 

8 REGENWASSERNUTZUNG 

Bei der Nutzung von Regenwasser müssen das DVGW Arbeitsblatt W 555, die §§ 13 Abs. 3 und 17 
der Trinkwasserverordnung beachtet werden. 

9 ABWASSERBESEITIGUNG 

Auf die Bestimmungen der DIN EN 12056 und der DIN 1986 (Entwässerungsanlagen für Gebäude 
und Grundstücke) wird hingewiesen. 

Falleffekte, insbesondere für Kleintiere, sollten durch engstrebige Gullydeckel und engmaschige 
Schachtabdeckungen reduziert werden. 



Stadt Neresheim 
Bebauungsplan „Taläcker“ in Kösingen 

Textteil 

Seite 11 

10 HINWEIS ZUR GEBÄUDEENTWÄSSERUNG 

Im westlichen und nördlichen Teil  des Baugebietes  ist die Entwässerung von Kellergeschossen 
teilweise nicht im Freispiegel möglich. 

11 KELLERAUSFÜHRUNG 

Bei einer Bebauung sind alle erdberührten Wände, Boden‐ und Deckenplatten in wasserdichter 
Bauweise zu erstellen bzw. gegen drückendes Grundwasser abzudichten. 

12 IMMISSIONSSCHUTZ 

Mit Lärm‐ und Geruchsimmissionen von einem umgebenden landwirtschaftlichen Betrieb ist zu 
rechnen. 

13 PHOTOVOLTAIKPFLICHT 

Gemäß den Anforderungen des Klimaschutzgesetzes (KSG BW) und der Photovoltaik‐Pflicht‐Ver‐
ordnung (PVPf‐VO) gilt seit 1. Januar 2022 eine Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen 
beim Neubau von Nichtwohngebäuden und beim Neubau von Parkplätzen ab 35 Stellplätzen. Ab 
1. Mai 2022 gilt die Photovoltaik(PV)‐Pflicht auch für neue Wohngebäude, ab Januar 2023 greift 
diese auch bei allen grundlegenden Dachsanierungen. 

14 AUFHEBUNG BESTEHENDER BEBAUUNGSPLÄNE 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Taläcker“ ersetzt innerhalb der Grenzen seines Gel‐
tungsbereiches  den  rechtsverbindlichen  Bebauungsplan  „Schlosswiesen  I“  (rechtskräftig  seit 
07.02.1976). 

15 HINWEISE AUF PFLICHTEN DES  EIGENTÜMERS 

Der Eigentümer wird auf die möglichen Einflüsse des Grund‐ bzw. Schichtenwassers hingewiesen. 
Er hat seine baulichen Anlagen,  insbesondere das Untergeschoss sowie alle erdberührten Bau‐
teile, durch geeignete Maßnahmen vor drückendem Wasser zu schützen. 

Auf die vorgeschriebene Rückstausicherung der privaten Kanal‐Hausanschlüsse wird explizit hin‐
gewiesen. 

Jedes Baugrundstück muss die Grundstücksentwässerung entsprechend der örtlichen Satzung ge‐
stalten und betreiben. Die Bestimmungen der geltenden DIN‐Norm (Entwässerungsanlagen für 
Gebäude und Grundstücke) sind einzuhalten. 

Bei der Planung und Errichtung von Trinkwasserleitungs‐ und Erwärmungsanlagen sind die Vorga‐
ben des § 17 Trinkwasserverordnung, DIN EN 806 und das DVGW Regelwerk W551 zu beachten. 

Auf die Anzeigepflicht von Zisternen und Brauchwasseranlagen wird hingewiesen. 

Bei der Nutzung von Regenwasser (Dachwasser) im häuslichen Bereich, müssen der § 13 Abs. 3 
und der § 17 Trinkwasserverordnung beachtet werden. 

Zur Vorbeugung von Lärmbeschwerden, die von stationären Geräten (wie z. B. Luft‐Wärme‐Pum‐
pen)  oder  deren  nach  außen  gerichtete  Komponenten  ausgehen, wird  auf  die  Einhaltung  der 
Grundsätze des „Leitfaden für die Verbesserung des Schutzes gegen Lärm bei stationären Gerä‐
ten“ hingewiesen. Die in Tabelle 1 des Leitfadens genannten Abstände zu maßgeblichen Immissi‐
onsorten müssen eingehalten und die Schallleistungspegel dürfen dauerhaft nicht überschritten 
werden. Der Leitfaden kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden. 

 


