/

.

Junginger + Partner GmbH

Verkehrsanlagen Siedlungswasserwirtschaft Ingenieurvermessung Stadtplanung Landschaftsplanung GIS - Systeme

Talhofstra3e 12 - 89518 Heidenheim an der Brenz

~

J

Ostalbkreis

Stadt Neresheim
Gemarkung Neresheim

Schriftlicher Teil zum Bebauungsplan
und Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften

Vorentwurf gefertigt:

Heidenheim, den 20.02.2019

"Sohlhohe 111"

Ingenieurbiro Junginger + Partner GmbH

TalhofstralRe 12

89518 Heidenheim an der Brenz
Telefon (07321) 9843-0
E-Mail info@jung-part.de

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung

vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.

November 2017

Planzeichenverordnung (PlanzV 90), vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist

Landesbauordnung (LBO) Gesetz vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), in Kraft getreten am
01.01.1996 zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612) m.W.v. 01.01.2018

(BGBI. | S. 3786)

Bebauungsplan ausgearbeitet:

Heidenheim, den 19.07.2019 / 16.10.2019
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Schriftlicher Teil zum Bebauungsplan und Satzung uber die drtlichen Bauvorschriften
"Sohlhdhe 1"

Mit in Kraft treten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen
drtlichen Vorschriften aul3er Kraft; dies gilt insbesonders fir bisherige Bebauungsplane.

| Festsetzungen zum Bebauungsplan "Sohlhdhe IHI*
(8 9 BauGB u. BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung
(89 (1) 1 BauGB u. § 1 (2) BauNVO)

"Allgemeines Wohngebiet - WA" gemal § 4 BauNVO.

Im “Allgemeinen Wohngebiet - WA® sind alle in § 4 (2)
BauNVO genannten Arten von Nutzungen zugelassen.

Die gem. § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen far Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zugelassen.

2. Grund- und Geschofflachenzahl
(89 (1) 1 BauGB u. 88 16, 17, 19, 20 BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Grundflachenzahl: 0,4
Geschossflachenzahl: 0,8

3. Zahl der Vollgeschosse
(89 (1) 1 BauGB u. § 16 und 20 (1) BauNVO u. § 2 (6) LBO)

Siehe Einschrieb im Lageplan Z = I

4. Bauweise
(89 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVvO)

Offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO, nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig.



5. Flachen fir Garagen und Stellplatze
(89 (1) 4 BauGB u. § 12 (6) BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Zwischen der Garagenausfahrt und offentlicher
Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

6. Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(89 (1) 6 BauGB)

Pro Einzelhaus sind maximal 3 Wohneinheiten, pro
Doppelhaushélfte sind max. 2 Wohneinheiten zugelassen.

7. Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsfldchen
(89 (1) 11 BauGB)

Grundstiickszufahrten sind an den Bereichen ohne Ein- und
Ausfahrt nicht zugelassen.

8. Flachen oder MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 (1) 20 BauGB)

8.1 Das Niederschlagswasser von den Dachflachen ist zu
fassen, zurtckzuhalten, zu verdunsten und auf den
Grundstucken zu versickern. Details regelt die 0ortliche
Bauvorschrift Kap. 1l Nr. 6.

8.2 Befestigte Flachen auf den privaten Grundsticken,
insbesondere Zufahrten und Stellplatze, sind
wasserdurchlassig zu befestigen. Niederschlagswasser von
befestigten Flachen wie Terrassen, Wegen usw. ist
breitflachig zu versickern, konzentrierte Versickerung ist
unzulassig.

8.3 Zur Dacheindeckung von Geb&uden ist die Verwendung von
nicht beschichteten Blechen, insbesondere aus Kupfer, Zink
und Blei unzulassig.



9. Pflanzgebot
(8 9 (1) 25a BauGB)

9.1 ,pfg 1™

9.2 ,pfg 2™

10. Pflanzbindung
(8 9 (1) 25b BauGB)

pfb 1"

Die im Bebauungsplan zwingend dargestellten Einzelbdume
im Offentlichen StraRenraum und offentlichen Grinflachen
sind anzupflanzen und dauernd zu unterhalten.

Anzupflanzen sind mindestens 3 mal verpflanzte
hochstammige Laubbdume (autochthones Pflanzmaterial mit
Herkunftsnachweis Siddeutsches Higel- und Bergland)
folgender Arten:

Spitz-Ahorn  (Acer  platanoides), Berg-Ahorn  (Acer
pseudoplatanus), Berg-Ulme (Ulmus glabra), Esche
(Fraxinus  excelsior), Hainbuche (Carpinus betulus),
Eberesche (Sorbus aucuparia), Sommer-Linde (Tilia
platyphyllos), Mehlbeere (Sorbus aria), Feldahorn (Acer
campestre), Carpinus betulus (Hainbuche), Stiel-Eiche
(Quercus robur) sowie hochstammige Obstbaume, wie Apfel,
Sauerkirsche, Birne, Zwetschge lokaler Sorten.

Pro angefangenen 400 m2 GrundstiicksgroRe ist ein
hochstammiger Laubbaum oder ein hochstammiger
Obstbaum anzupflanzen.

Anzupflanzen sind mindestens 3 mal verpflanzte
hochstammige Laubbdume (autochthones Pflanzmaterial mit
Herkunftsnachweis Siiddeutsches Hugel- und Bergland) der
bei ,pfg 1“ benannten Arten.

Die in den mit Pflanzbindung belegten Flachen vorhandenen
Baume und Straucher sind zu erhalten.

11. Boéschungen und Stutzbauwerke an Verkehrsflachen

(§ 9 (1) 26 BauGB)

Hinweis:

Zur Befestigung des StralRenkdrpers werden in den an
offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken
unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze
in einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 35 cm
hergestellt.

Die  Bdschungen und  Stutzbauwerke sind vom
Grundstuckseigentimer zu dulden.
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12. Hohenlage der baulichen Anlagen

(8 9 (2) BauGB und § 16 u. 18 BauNVO)

Die Erdgeschossrohfu3bodenhéhe (EGFH), bezogen auf das
eingezeichnete Hausschema, ist im Plan eingetragen und auf
+ 0,25 m einzuhalten.

Bei versetzten Geschossen bezieht sich die EGFH auf die
Uberwiegende Grundrissflache des Gebaudes.

Bei Verschiebung der Lage der Gebdude gegeniber dem
Hausschema innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache
ist die EGFH entsprechend der Hangneigung anzupassen.

13. Besondere bauliche Vorkehrungen

(8 9 (5) 1 BauGB)

14. Gebaudehdhen
(8 16 und 18 BauNVO)

Die Untergeschosse der Gebaude sind gegen das Eindringen
von Sickerwasser zu sichern. Der Anschluss von
Hausdrainagen an die Kanalisation ist unzulassig.

Die max. zulassige Gebaudehohe (Firsthbhe beim
Satteldach, hochste Traufe beim Pultdach, Dachspitze beim
Zeltdach) wird gemessen zwischen der festgesetzten
ErdgeschossfuRbodenhdhe (das ist Hohe Rohfuliboden)
und der Dachhaut.

Die maximal zulassige Traufhdhe (Traufe beim Satteldach,
Walmdach, Zeltdach und versetztem Pultdach sowie
niedrigste Traufe beim Pultdach, Attikahohe beim
Flachdach) bemisst sich als das Hdchstmald zwischen der
festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhe (das ist Hohe
RohfuRboden) und dem Schnittpunkt von Auswand und
Dachhaut.

Maximale Gebaudehdhe: 9,00 m
Maximale Traufhohe: 6,00 m

Bei Geb&uden mit Sattel- oder Walmdéchern darf die
Traufhéhe bei Gebaudertckspringen auf max. 1/3 der
Gebéaudelange Uberschritten werden.



5

Il Nachrichtlich tibernommene Festsetzungen und Hinweise zum Bebauungsplan "Sohlhéhe 111 *
(8 9 (6) BauGB)

1. Wasserschutzzone

(8 19 (1 u. 2) WHG u. RVO des RP Nordwiurttemberg tUber das Wasserschutzgebiet fur
die Grundwasserfassungen des Zweckverbandes Landeswasserversorgung vom
31.10.1967, in der Fassung vom 14.08.1972)

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes ,Fassungen im Egautal® des
Zweckverbandes Landeswasserversorgung.

Die Zu erwartenden Auflagen nach den
Schutzzonenbestimmungen far die Lagerung
wassergefahrdender Fliissigkeiten sind zu beachten.

2. Bodenfunde
(8 20 DSchG)

Bei Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde
entdeckt werden. Diese sind unverziglich einer
Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht das Landratsamt Ostalbkreis, Untere
Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat Denkmalpflege mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

3. Bodenschutz
(8 4 BodSchG)

Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs
mit Boden sind zu beachten (§ 202 BauGB).

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie moglich auf
dem Baugrundstiick gleichmafig und in Anpassung an das
Nachbargrundstiick einzubringen.

Humoser Oberboden und Unterboden sind getrennt

auszubauen, zu lagern und wieder einzubauen.

4. Altablagerungen
(LAbfG)

Nach dem Altlasten- und Bodenschutzkataster liegen keine
Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen und
schadliche Bodenveranderungen vor. Sollten im Zuge der
weiteren  Planung oder spateren BaumalRhahmen
Verunreinigungen des Bodens mit umweltgefdhrdenden
Stoffen bekannt werden, so ist das Landratsamt Ostalbkreis,
Geschaftsbereich  Wasserwirtschaft, FB Altlasten und
Bodenschutz, hinzuzuziehen (8 23 (1) LAbfG).



5. Schallschutz

Auf die Einhaltung der Grundsatze des ,Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren
Geraten" wird insbesondere im Zusammenhang mit dem
Einsatz von Lulftungsgeraten, Luftwdrmepumpen und
ahnlichen Geraten hingewiesen. Die in Tabelle 1 des
Leitfaden  genannten  Abstdande zu  malRgeblichen
Immissionsorten missen eingehalten und die
Schallleistungspegel durfen dauerhaft nicht Uberschritten
werden.

AuRBerdem sind im Rahmen der spéateren Bauausfuhrung die
Allgemeine  Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen
Baularm - Gerduschimmissionen - (AW Baularm) und die
dort unter 3.1. festgesetzten Immissionsrichtwerte zu
beachten und einzuhalten.

6. Bodengutachten/ Baugrund

Hinweis:

(Regierungsprasidium Freiburg, LGRB)

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB
vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich der Gesteine
der Mergelstetten-Formation (Oberjura). Verkarstungs-
erscheinungen  (offene  oder lehmerfillte  Spalten,
Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschliel3en. Sollte eine
Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant
bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall
die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der
Ausspllung lehmerfillter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden 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 Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter
Fehlistellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfilliten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiiro empfohlen.

Es wird empfohlen, die Sickerfahigkeit des anstehenden
Bodens vorab zu prifen um die geordnete Beseitigung des
anfallenden Dachflachenwassers festlegen zu kénnen.



7. Wasserversorgung

8. Sichtfelder

Der Versorgungsdruck betragt im Geltungsbereich bei
normalen Lastzustanden des Leitungsnetzes im Mittel 2,8
bar an der Abzweigstelle der Anschlussleitung von der
Versorgungsleitung. Der Versorgungsdruck im Leitungsnetz
kann bei Spitzenverbrduchen zeitweise geringer ausfallen.
Bei mehrgeschossiger Bauweise ist vom Anschlussnehmer
eine  detaillierte  Netzplanung der Hausinstallation
erforderlich.

(Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung StralRenwesen
und Verkehr)

An der Einmiindung in die B 466 mussen die erforderlichen
Sichtfelder von sichtbehindernder Bepflanzung, Benutzung
oder Einfriedung freigehalten werden. Als sichthindernd
gelten alle Gegenstande tber 0,80 m HOhe gemessen uber
Fahrbahnoberflache der Bundesstral3e bzw.
ErschlieBungsstralle.



Il Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften "Sohlhéhe 11"

(8 74 LBO)

Die drtlichen Bauvorschriften gelten flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

"Sohlhohe 11",

1. AuRere Gestaltung von Dachern

(8§ 74 (1) 1 LBO)

2. Einfriedigungen
(874 (1) 3LBO)

Dachaufbauten durfen 2/3 der Geb&udelange nicht
tberschreiten. Dachaufbauten sind vom Ortgang, der Traufe
und dem First mindestens 1,0 m abzurticken.

Bei Pultdachern ist eine maximale Dachneigung von 20
Grad zulassig.

Entlang von offentlichen Flachen mit einem Abstand von
weniger als 3,0 m vom Fahrbahnrand sind als
Einfriedigungen Zaune und Hecken bis zu einer maximalen
Hohe von 0,80 m zugelassen.

3. Aufschittungen und Abgrabungen und Stiitzbauwerke

(8 74 (1) 3 LBO)

4. Versorgungsleitungen

(8 74 (1) 5 LBO)

5. Stellplatze
(874 (2) 2LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen des nicht an bauliche
Anlagen anschlieBenden Gelandes Uber 1,00 m sind
unzulassig.

Hinweis:

Aufschittungen oder Abgrabungen schlieen an bauliche
Anlagen an, wenn bei Abgrabungen der Bdschungsfuld oder
bei Aufschiittungen die Boschungsschulter nicht mehr als 2,5
m vom Gebé&ude entfernt ist. Dieses Mald muss auf 80 % der
Bdschungslange zutreffen.

Die Verkabelung der Niederspannungsleitungen (Elektrische
Leitungen) ist bei samtlichen Gebduden zwingend,
Dachstander und Freileitungen sind nicht zugelassen.

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.



6. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

(8 74 (3) 2 LBO)

Auf den Grundstucken sind offene
Regenwasserriickhaltemulden oder Retentionszisternen mit
einem Fassungsvermogen von mindestens 2,6 m? und
gedrosseltem Ablauf mit 0,15 — 0,2 l/s pro 100 m?
Dachflache und einem Notiiberlauf in die Ortskanalisation
herzustellen. Die Ruckhalte und Versickerungsflache fur
Regenwasserriickhaltemulden muss mindestens 5% der
Dachflache betragen, die maximale Einstautiefe 0,30 m.

Bei ausreichender Sickerfahigkeit kann auf den gedrosselten
Ablauf verzichtet werden, lediglich ein Notuberlauf zur
Ortskanalisation ist vorzusehen. Die Muldenflachen sollten
dann 10 bis 15% der versiegelten Flache betragen.

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen der
Gebdude ist gesondert zu fassen und dieser
Regenwasserriickhaltung zuzufuhren (vgl. Zziff. 1.8.1). Die
Einleitung von Abwasser ist unzulassig.

Unverschmutztes Niederschlagswasser darf nur Uber die
oberste belebte Bodenschicht mit mindestens 30 cm
Oberboden versickert werden. Die Einleitung in die
Versickerungsmulden hat oberirdisch zu erfolgen.

Nachbargrundstiicke dirfen durch die
Dachflachenentwasserung nicht beeintrdchtigt werden.
Punktuelle und Unterflurversickerungen sind nicht zulassig.

7. Ausgestaltung der unbebauten Flachen

(8 74 (1) 3 LBO)

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese
Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -

schittungen mit einer GrélRe von mehr als 4 m2 sind
unzulassig.
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