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Textliche Festsetzungen

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN
,REICHERTSTAL IV* IN ELCHINGEN

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geandert durch Artikel 1 Abs.2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.2808).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI I, S. 3786).

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05. 2017 (BGBI.l S.1057).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358,
ber. S. 416) zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612).

In Ergadnzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

1. BAULICHE NUTZUNG
ART DER NUTZUNG (8 9 Abs. 1 BauGB und §§ 1- 15 BauN VO)

Gewerbegebiet nach § 8 BauNvVO
Nicht zulassig sind Betriebe des Einzelhandels jeglicher Art (8 1 (5) u. (9) BauNVO).

AUSNAHMEN (8§ 1 Abs.6 Nr. 1 und 2 BauNVO)

Ausnahmen im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO koénnen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauNVO zugelassen werden. Die Zulassigkeit wird jedoch im jeweiligen Einzelfall
gepruft und unterliegt strengen Kriterien (die Wohnnutzung muss - hinsichtlich
Grundflache und Baumasse - deutlich geringer sein als die gewerbliche Nutzung).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (88 16 - 21 a BauNVO)

Zahl der Grundflachenzahl entsprechend den Einschrieben im Plan.

HOHENLAGE DER GEBAUDE

Die Hohenlage der Gebaude ist im Bauantrag des Einzelbauvorhabens durch die
mafistébliche Darstellung von mindestens je einem Langs- und einem Querschnitt der
geplanten baulichen Anlagen darzustellen. Dabei sind die maximal zulassigen
Abgrabungen, Aufschittungen und Gelandeneigungen zu beachten. Die
Schnittzeichnungen missen mindestens folgende Angaben in m . NN enthalten:
Erdgeschoss-FertigfuRbodenh6he, maximale Gebdudehdhe, Hohe der geplanten bzw.
der bestehenden Stralle, Hohenlage des Ursprungsgelandes, ggf. Hohen des
Nachbargeb&audes sowie des Geléandes auf dem benachbarten Grundsttick.

Bei der Hohenlage der Geb&aude und Anlagen des Einzelbauvorhabens ist die
Hohe/Tiefenlage des 6ffentlichen Entwasserungskanals zu beachten.

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (816 Abs.2 Nr.4 und §18 Abs.1 BauNVO)

Die Gebaudehohen dirfen folgende Festlegungen nicht tiberschreiten:
Hochster Punkt des Gebaudes:
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im GE max. 14,00 m

Jeweils gemessen von der im Baugesuch ausgewiesenen Erdgeschoss-
FertigfuRbodenhdhe bis zum héchsten Punkt des Gebaudes. Ausnahmsweise
kénnen fir technische Anlagen wie Schornsteine und dergleichen auch
abweichende Hohen zugelassen werden.

2. BAUWEISE (§ 22 BauNVO)

Im Sinne einer offenen Bauweise sind in Anlehnung an § 22 Abs.2 BauNVO nur
Gebaude mit einer Lange von bis zu 50 m zulassig.

3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr.2 B auGB)

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen sind durch die im Plan eingezeichneten
Baugrenzen festgesetzt.

4. NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (89 Abs.1 Nr.2 BauGB) UND
NEBENANLAGEN
(8 14 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO
Nebenanlagen, wie Gebaude, Werbeanlagen, Larmschutzanlagen und Nebenanlagen
nach 8 14 BauNVO koénnen in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen nur in
Ausnahmeféllen zugelassen werden.

GemalR 8§ 22 StralRengesetz Baden-Wirttemberg sind im Abstand von 20 m zur
LandesstralRe keinerlei bauliche Anlagen zuldssig. Dies gilt auch fur Garagen, Carports,
Stellplatze, Werbeanlagen, Nebenanlagen (alle Teile) nach 88 14 und 23 BauNVO,
usw. sowie fur verfahrensfreie Vorhaben nach § 50 LBO.

5. FLACHEN FUR GARAGEN, UBERDACHTE STELLPLATZE (CAR PORTS) UND
STELLPLATZE
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

6. UNTERIRDISCHE STUTZBAUWERKE (8§ 9 Abs.1 Nr. 26 un d Abs. 2 BauGB)

Zur Herstellung des Baukdérpers fir die offentlichen Verkehrsflachen sind in den an
offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken unterirdische Stitzbauwerke
entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von 20 cm ab Hinterkante Randstein und
einer Tiefe von 35 cm ab Oberkante Randstein erforderlich. Der Hinterbeton ist vom
Anlieger ohne Entschadigung zu dulden.

7. STANDORTE FUR DIE OFFENTLICHE STRASSENBELEUCHTUN G (§ 126 BauGB)

Zur Errichtung von Beleuchtungskérpern (Mastleuchten) sind Standorte auch auf
privaten Grundstiicken erforderlich. Die notwendigen Fundamente, Leitungsfiihrungen
und der Beleuchtungskdrper selbst sind vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden.

Diese Festsetzung gilt fur eine Flache von 0,50 mx 0,50 m, gemessen ab
Grundstiicksgrenze entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

8. BESONDERE ZWECKBESTIMMUNG UND AUFTEILUNG DER VER KEHRSFLACHEN (§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Darstellung im Lageplan bzgl. der besonderen Zweckbestimmung und Aufteilung
der Verkehrsflachen (z. B. Fahrbahn, Gehweg, Radweg, etc.) ist unverbindlich.
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9. LEITUNGSRECHTE (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Flachen werden mit Leitungsrechten zugunsten der
Stadt Neresheim oder anderer Leitungstrager zur Verlegung von Regen-, Schmutz-
oder Mischwasserkanélen sowie von Wasser-, Strom- oder sonstigen erdverlegten oder
luftverkabelten Leitungen belastet. Die gekennzeichneten Flachen sind frei von
Baumen, Strauchern, Zaunen oder baulichen Anlagen zu halten. Innerhalb des
Schutzstreifens diurfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgeféhrdende Verrichtungen
nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten werden, durch welche
der Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitungen beeintrachtigt oder gefahrdet
wird.

10. PFLANZGEBOT (8 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

“pfg 1“: Einzuséen ist eine Wiese zur Entwicklung einer artenreichen Fettwiese
mittlerer Standorte. Zu verwenden ist gebietsheimisches Saatgut. Die Flache
ist durch zwei- bis dreimalige Mahd pro Jahr inklusive Abrdumen des
Méahgutes dauerhaft zu erhalten. Es darf keine Anwendung von Herbiziden,
Bioziden und mineralischem Diinger, Festmist oder Glille erfolgen.

“pfg 2“: Die im Bebauungsplan zwingend dargestellten Einzelbdume sind
anzupflanzen und dauernd zu unterhalten. Anzupflanzen sind klein- und
groRkronige Baume folgender Arten:

Kleinkronige Baume:
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Grol3kronige Baume:

Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Fraxinus excelsior (Esche), Prunus
avium (Vogelkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur
(Stieleiche), Tilia cordata (Winterlinde).

“pfg 3“:  Anzupflanzen ist eine Feldhecke aus gebietsheimischen, standortgerechten
Gehdlzen, Reihenabstand 1,5 m, Abstand in der Reihe 1,5 m. Anzupflanzen
sind folgende Arten:

Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Gewohnliche Hasel (Corylus
avellana), Zweigriffeliger Weil3dorn (Crataegus laevigata), Seidelbast
(Daphne mezereum), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Liguster
(Ligustrum vulgare), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Schiehe
(Prunus spinosa), Kreuzdorn (Rhamnus cathartica), Hundsrose (Rosa
canina), Himbeere (Rubus idaeus), Salweide (Salix caprea), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana).

“pfg 4“: Einzusden ist eine Staudenflur zur Entwicklung einer artenreichen
Saumstreifens entlang der Hecke. Zu verwenden ist gebietsheimisches
Saatgut. Die Flache ist durch abschnittsweises Madhen mit Abrdumen des
Méahguts alle 2 — 3 Jahre dauerhaft zu erhalten. Es darf keine Anwendung von
Herbiziden, Bioziden und mineralischem Dinger, Festmist oder Gllle
erfolgen.

11. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20b BauGB)

a) StralRenbeleuchtung: Fir die AuBenbeleuchtung sind nur Lampentypen mit geringem
niederwelligem Strahlungsanteil, UV-absorbierender Abdeckungen und vollstandig
gekapselter Beleuchtungskorper zulassig.

b) Auf der Siidseite der Gebaude dirfen keine Beleuchtungsanlagen angebracht werden,
die in die freie Landschaft abstrahlen.
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B. SATZUNG UBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN FUR
DEN BEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

-REICHERTSTAL IV* IN ELCHINGEN

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geandert durch Artikel 1 Abs.2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.2808).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI |,
S. 3786).

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 04.05. 2017 (BGBI.l S.1057).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358,
ber. S. 416) zuletzt geadndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612).

In Ergadnzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (8§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

1.1. DACHFORM UND DACHNEIGUNG (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LB O)

Zulassig sind Flach-, Pult-, Sattel-, und Zeltdacher sowie Sheddacher.

1.2. FASSADEN- UND DACHGESTALTUNG (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

 Glanzende oder die Sonne reflektierende Materialien sind fiir Dach- und
Fassadenflachen unzulassig. Energieanlagen im Sinne von § 50 Abs.1 Anhang Nrn.
21 und 22 LBO sind davon nicht berthrt.

* Unzulassig ist ferner die Verwendung von nicht beschichteten kupfer-, zink- oder
Bleimetall.

2. STELLPLATZE, GARAGEN UND OFFENE GARAGEN (CARPORT S) (8 74 Abs. 1 Nr. 3
und Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (Pflaster mit
Rasenfugen, Rasengittersteine, Drainpflaster, o. &.).

Pkw-Stellplatzanlagen sind mit Baumen zu Uberstellen, dabei ist je 16 Stellplatze ein
einheimischer Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten
(Baumart geman Ziffer A 10).

3. AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Im Sinne einer Geldndemodellierung sind Abgrabungen generell bis 1,5m und
Aufschittungen bis 1,5 m zugelassen. Bei steilem Geléande kénnen in Ausnahmeféllen
tiefere Abgrabungen bzw. hohere Aufschittungen zugelassen werden. Der
Gelandeausgleich zwischen den einzelnen Grundstiicken, zu den nicht Giberbaubaren
Grundsticksflachen und zu den Nachbargrundstiicken darf nicht durch Stitzmauern
oder Ahnlichem erfolgen — zulassig sind Erdbdschungen mit einer Neigung nicht steiler
1:2 oder Trockenmauern mit einer Hohe bis maximal 0,80 m. Fir Trockenmauern ist
die Verwendung von Hohlblocksteinen oder Bimssteinen unzulassig.

Bei Trockenmauern muss der Abstand zur Grundstiicksgrenze mindestens der Hohe
der Mauer entsprechen.

Die bei der Anlage der 6ffentlichen StralRen und Wege entstehenden Béschungen
(Damme und Einschnitte - wie im Plan dargestellt) sowie erforderlichen Stitzbauwerke
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(z. B. Randsteinunterbauung) entlang der Grundsticksgrenze zu den offentl.
Verkehrsflachen in einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 50 cm, sind auf
den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

4. EINFRIEDIGUNGEN (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Hohe der Grundstickseinfriedigungen an 6ffentlichen StraRen und Wegen dirfen
2 m nicht Uberschreiten.

Beim Abstand der Einfriedigung zur Grenze ist 8 11 des Nachbarrechtsgesetzes Baden-
Wiurttemberg (NRG) zu beachten, d.h. bei Einfriedigungen hdher als 1,50 m ist ein
Grenzabstand entsprechend der Mehrhéhe einzuhalten, die tiber 1,50 m hinausgeht.

Der Abstand zwischen Einfriedung und 6ffentlicher Verkehrsflache (Fahrbahn, Radweg,
FuRweg und drgl.) muss - unabhangig von der Hohe der Einfriedung - mindestens 0,50
m betragen. MaRgebend ist die zum Privatgrundstick zugewandte Kante der
Randeinfassung.

5. REGENWASSERRUCKHALTUNG (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser aller Dachflachen eines
Baugrundstiickes ist durch eine vom jeweiligen Eigentimer herzustellende, selbst
entleerende Zisterne, durch offene Mulden, Grében und drgl. zu puffern. Es ist ein
Ruckhaltevolumen oberhalb des gedrosselten Ablaufes von mindestens 2 m3 je 100 m2
angeschlossener Dachflache bereitzustellen. Die selbstentleerende Drosseleinrichtung
ist standig geoffnet und darf maximal 0,15 I/s je 100 m2 angeschlossener Dachflache in
den offentlichen Kanal einleiten.

Sofern bei Dachbegriinungen mit einer Substratstarke von mind. 10 cm vorgesehen
sind, kann dort auf die ansonsten notwendigen Regenwasserrickhalteeinrichtungen
verzichtet werden. Bei Einsatz von Dachbegriinungen mit geringerer Substratstarke ist
i.Z.d. Genehmigung des Einzelbauvorhabens ein Nachweis zu erbringen, dass eine
ausreichende / vergleichbare Retentionswirkung erzielt wird."

Dem Bauherrn steht es frei, eine Regenwassernutzung zu installieren und zu betreiben.
Bei Installation einer Regenwassernutzungsanlage / Brauchwasseranlage ist die
geltende DIN 1989 einzuhalten.

Die Errichtung, die regelméaRige Kontrolle, die Unterhaltung und die Pflege der
Regenwasseranlagen obliegen dem jeweiligen Eigentimer.

6. FREILEITUNGSVERBOT (8§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Im gesamten Plangebiet  sind oberirdische Niederspannungs- und
Schwachstromleitungen sowie oberirdische Telefonleitungen unzuldssig.

7. WERBEANLAGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistungserbringung zulassig, dabei kdénnen
Werbeanlagen auf dem Grundstiick und/oder am Gebaude angebracht bzw. aufgestellt
werden. Werbeanlagen durfen nicht so gestaltet oder betrieben werden, dass diese den
Verkehrsteilnehmenden auf der Landesstrale ablenkt oder beeintrachtigt.
Werbeanlagen mit bewegten Bildern oder Licht sind nicht zulassig.
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C. HINWEISE

1. MELDEPFLICHT VON BODENFUNDEN

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden.
Diese sind unverziiglich einer Unteren Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium  Stuttgart, Referat
Denkmalschutz, mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

2. PFLICHTEN DES EIGENTUMERS (8§ 126 BauGB)

Der Eigentiimer wird auf die méglichen Einflisse des Grund- bzw. Schichtenwassers
hingewiesen. Er hat seine baulichen Anlagen, insbesondere das Untergeschoss sowie
alle erdberiihrten Bauteile, durch geeignete Mal3nahmen, z. B. ,WeiRe Wanne" vor
drickendem Wasser zu schiitzen.

Jedes Baugrundstick muss die Grundstiicksentwésserung entsprechend der 6rtlichen
Satzung gestalten und betreiben. Auf die vorgeschriebene Rickstausicherung der
Kanal-Hausanschlisse wird explizit hingewiesen.

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen flr
Beleuchtungskérper der Stral3enbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungs-korper
und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir Erschlieungsanlagen
auf seinem Grundstlick zu dulden. Er ist vorher zu benachrichtigen.

3. BODENSCHUTZ

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes — BodSchG — von
Baden-Wirttemberg vom 24.06.1992 und auf § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens)
wird hingewiesen. Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumafRnahmen ist auf einen
sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung
ist auf das unvermeidbare Maf} zu reduzieren. Die Hinweise gemaR Heft 10 des
Umweltministeriums Baden-Wurttemberg ,Er-haltung fruchtbaren und kulturfahigen
Bodens bei Flacheninanspruchnahmen“ sind zu beachten. Generell gelten bei
Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.

Vor Ausbau von abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der
Flache zu entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Al-le
Bodenarbeiten sind nur mit moglichst trockenem Bodenmaterial von mindestens steifer
Konsistenz und bei trockener Witterung durchzufiihren.

Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist méglichst wiederzuverwerten. Andernfalls
ist das uUberschussige Bodenmaterial auf einer daflir zugelassenen Deponie zu
beseitigen.

4, ABLEITUNG VON OBERFLACHENWASSER

Durch das geneigte Gelande des Plangebietes und der relevanten Umgebung kann
abflieRendes Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen oder bei Schneeschmelze
zu Beeintrachtigungen an Gebauden und Anlagen fuhren. Gebdude und Anlagen
sollten deshalb Uberflutungssicher angelegt werden. Erforderlichenfalls ist vom
Grundstiickseigentiimer dariiber hinaus eine entsprechende Gelandemodellierung zur
Abwehr von Oberflachenwasser auf seinem Grundstiick vorzunehmen.

Weitere Informationen zur Eigenvorsorge gegen Hochwasser und Uber-
schwemmungen  finden  Bauherren  unter: https://www.hochwasser.baden-
wuerttemberg.de/bauvorsorge
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5. ALTLASTEN UND UMWELTGEFAHRDENDE STOFFE

Ergibt die Bauausfiihrung, dass der Boden oder das Wasser durch jingere oder altere
Nutzungen (Altlasten) mit Olen, Benzinen, anderen Kraftstoffen, L&sungsmitteln,
Schwermetallen oder &hnlichen Schadstoffen belastet sind, ist das Amt fur
Umweltschutz beim Landratsamt Ostalbkreis zu informieren. Der belastete Boden ist
auf eine vom Landratsamt zu benennende Stelle zu entsorgen.

6. BAUGRUND

Den privaten Bauherren wird empfohlen, rechtzeitig vor Baubeginn des Einzel-
bauvorhabens ein objektbezogenes Baugrundgutachten erstellen zu lassen.

7. EMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

In relevanter Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen und landwirtschaftliche Betriebe. Die tblichen zulassigen land-wirtschaftlichen
Immissionen (Larm, Staub, Geruch, vereinzelte Nachterntearbeiten etc.) kdnnen
auftreten. Ferner ist mit landwirtschaftlichem Verkehr zu rechnen. Die diesbeziiglichen
Beeintrachtigungen  und/oder Emissionen sind vom  privaten  Bauherrn
entschadigungslos zu dulden.

8. WASSERSCHUTZGEBIET

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes fiir die
Wasserfassungen im Egautal. Auf die Hinweise und Verbote der Rechtsverordnung des
Regierungsprasidiums Nordwirttemberg vom 14. August 1977 wird besonders
hingewiesen. Zudem ist die Schutzgebietsrechtverordnung des Wasserschutzgebietes
.Fassung im Egautal“ (LfU-Nr. 136246) vom 31.10.1967 zu beachten.
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