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Schriftlicher Teil zum Bebauungsplan
und Satzung tber die 6rtlichen Bauvorschriften

"GroRkuchener Weg — Nord ["

Vorentwurf gefertigt: Bebauungsplan ausgearbeitet (Seiten 1-9):

Heidenheim, den 17.01.2007 Heidenheim, den 24.09.2007 / 10.03.2008

Ingenieurbiiro Junginger + Partner Gm
TalhofstraRe 12
89518 Heidenheim an der Brenz

Telefon (07321) 9843-
Telefax (07321) 9843-
Es gelten:
Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stédte
vom 01.01.2007
Baunutzungsverordnung (BauNVO), Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90), in der Fassung vom 18.12.1990 und Anlage
(BGBI. 1 1991 S. 58)
Landesbauordnung (LBO), in der Fassung vom 08.08.1995 (Ges. BI. S. 617),
zuletzt gedndert am 25.04.2007 (GBI. S. 252)
Dieser Textteil ist-eire-Mehr— Ausfertigungsvermerk:

-fertigung-/das Original des Be- Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvor-
bauungsplanes und der &rtlichen schriften sind in der vorliegenden Fassung vom
Bauvorschriften die vom Gemeinderat ~ Gemeinderat in der Sitzung vom 31.03.2008 als
in seiner Sitzung vom 31.03.2008 Satzungen beschlossen worden. Hiermit wird die
als Satzungen beschlossen wurden. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB in

Verbindung
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Schriftlicher Teil zum Bebauungsplan und Satzung tber die értlichen Bauvorschriften

"GrofRkuchener Weg — Nord "

Mit in Kraft treten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen
ortlichen Vorschriften auler Kraft; dies gilt insbesonders fiir bisherigen Bebauungspléne.

| Festsetzungen zum Bebauungsplan "GrolRkuchener Weg — Nord "

(§ 9 BauGB u. BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung

(§9 (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.

2. Grund- und GeschoRflachenzahl

(§ 9 (1) 1 BauGB u. §§ 16, 17, 19, 20 BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Grundflachenzahl: 0,4
Geschossflachenzahl: 0,8

3. Zahl der Vollgeschosse

(§9 (1) 1 BauGB u. § 16 und 20 (1) BauNVO u. § 2 (6) LBO)

4. Bauweise

Siehe Einschrieb im Lageplan

(§ 9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO)

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

5. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

(§ 9 (1) 4 BauGB u. § 12 (6) BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Zwischen der Garagenausfahrt
und offentlicher Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten.

Uberdachte Stellplétze (Carports) sind innerhalb und
aulerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfliche zulassig.
Zwischen Carport und offentlicher Verkehrsflache ist ein
Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.
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6. Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

Pro Einzelhaué éind maximal 3 "Wohneinheiten, ; pro
Doppelhaushélfte sind max. 2 Wohneinheiten zugelassen.

7. Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfldchen
(§9 (1) 11 BauGB)

Grundstiickszufahrten sind nur an den eingezeichneten
Einfahrisbereichen zugelassen.

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

8.1 Das Niederschlagswasser von den Dachflichen ist zu
fassen, rickzuhalten, zu versickerm wund in die
strakenbegleitenden offentlichen Ableitungsmulden

abzuleiten (Vgl. Ziff. 111.6.), soweit topografisch méglich.

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

8.3 Zur Dacheindeckung von Gebauden ist die Verwendung von
nicht beschichteten Blechen, insbesondere aus Kupfer, Zink
und Blei unzuldssig.

9. Mit Leitungsrecht zu belastende Fléchen
(§ 9 (1) 21 BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen (LrO) zur
Ableitung von nicht versickertem Niederschlagswasser sind
mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neresheim zu
belasten.

10. Pflanzgebot
(§ 9 (1) 25a BauGB)

10.1 "pfg 1": Die im Bebauungsplan zwingend dargesteliten Einzelbdume
im offentlichen StraBenraum und offentlichen Griinflachen
sind anzupflanzen und dauernd zu unterhalten.
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10.2 "pfg 2":

10.3 "pfg 3"

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

Spitz-Ahorn  (Acer  platanoides), Berg-Ahorn  (Acer
pseudoplatanus), Berg-Uime (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 hochstdmmige Obstbaume, wie Apfel,
Sauerkirsche, Birne, Zwetschge lokaler Sorten.

Die im Bebauungsplan festgelegte Fléche ist mit einer Hecke
zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten. Die Hecke ist
dreireihig, versetzt, mit einem Reihenabstand von 1,0 m,
anzulegen.

Anzupflanzen sind mindestens 2 mal verpflanzte Straucher
(autochthones  Pflanzmaterial mit  Herkunftsnachweis
Suddeutsches Hugel- und Bergland) folgender Arten:

Haselnuss (Corylus avellana), Hainbuche (Carpinus betulus),
Roter  Hartriegel (Cornus  sanguinea), Gemeines
Pfaffenhitchen  (Euonymus europaeus), Gewdhnlicher
Liguster ( Ligustrum vulgare), Rote Heckenkirsche (Lonicera
xylosteum), Schiehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa
canina), Weinrose (Rosa rubiginosa), Kreuzdorn (Rhamnus
cathartica), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Trauben-
Holunder (Sambucus racemosa); Wolliger Schneeball
(Viburnum lantana), Zweigriffeliger WeiRdorn (Crataegus
laevigata).

Pro angefangenen 400 m? GrundstiicksgréRe ist ein
hochstdmmiger Laubbaum oder ein hochstammiger
Obstbaum anzupflanzen.

Die Pflanzgebotsflache ,pfg 2“ und ,pfg 3“ wird nicht
mitberechnet.

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

Spitzahorn (Acer  platanoides), Bergahorn  (Acer
pseudoplatanus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hange-
Birke (Betula pendula), Mehlbeere (Sorbus aria), Feldahomn
(Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche
(Fagus sylvatica), Vogelkirsche (Prunus avium), Winterlinde
(Tilia cordata), Sommer-Linde (Tilia platyphyllos), Gemeine
Birme (Pyrus pyraster), und hochstammige Obstbiume:
Walnuss, Apfel, Sauerkirsche, Birne, Zwetschge lokaler
Sorten.



11. Béschungen und Stutzbauwerke an Verkehrsflachen
(§ 9 (1) 26 BauGB)

Die fur die Herstellung der Verkehrsflichen notwendigen
Béschungen werden entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Zur Befestigung des StraRenkorpers werden in den an
offentlichen Verkehrsflaichen angrenzenden Grundstiicken
unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstuicksgrenze
in einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 35 cm
hergestellt.

Die Boéschungen und  Stitzbauwerke sind vom
Grundstiickseigentimer zu dulden.

12. Héhenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 (2) BauGB und § 16 u. 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfulbodenhéhe (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 Gebaude gegenilber dem
Hausschema innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
ist die EGFH entsprechend der Hangneigung zu andern.

13. Besondere bauliche Vorkehrungen
(§ 9 (5) 1 BauGB)

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



14. Gebdudehéhen
'l (§ 16 und 18 BauNVO)
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Die max. zuldssige Gebaudehthe (Firsthéhe beim
Satteldach, héchste Traufe beim Pultdach, Dachspitze beim
Zeltdach) wird gemessen zwischen der festgesetzten
Erdgeschossfullbodenhéhe (das ist Héhe RohfuRboden)
und der Dachhaut.

Die maximal zuldssige Traufhéhe (Traufe beim Satteldach,
Walmdach, Zeltdach und versetzem Pultdach sowie
niedrigste Traufe beim Pultdach) bemisst sich als das
Héchstmal zwischen der festgesetzten
Erdgeschossfulbodenhdhe (das ist Héhe RohfuRboden)
und dem Schnittpunkt von Auswand und Dachhaut.

Maximale Gebaudehodhe: 9,00 m
Maximale Traufhhe: 550m
Bei Gebduden mit Sattel- oder Walmdachem darf die

Traufhthe bei Gebauderiickspringen auf max. 1/3 der
Gebdaudelédnge Uberschritten werden.
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Il Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen zum Bebauungsplan "GroRkuchener Weg — Nord.I*
(§ 9 (6) BauGB)

1. Wasserschutzzone

(§ 19 (1 u. 2) WHG u. RVO des RP Nordwirttemberg-tiber das- Wasserschutzgebiet fiir
die Grundwasserfassungen des Zweckverbandes Landeswasserversorgung vom
31.10.1967, in der Fassung vom 14.08.1972)

sl |
S -

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

I} Die zu erwartenden Auflagen nach den
Schutzzonenbestimmungen fur die Lagerung
I} wassergefahrdender Flussigkeiten sind zu beachten.

l‘ 2. Bodenfunde
( (§ 20 DschG)

Bei Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde
entdeckt werden. Diese sind unverziiglich einer
Denkmalschutzbehérde 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 Verklrzung der
Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung wvon
Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

=

3. Bodenschutz
(§ 4 BodSchG)

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

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie méglich auf
dem Baugrundstiick gleichmaRig und in Anpassung an das
Nachbargrundsttick einzubringen.

Humoser Oberboden und Unterboden st 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 BaumaRnahmen
Verunreinigungen des Bodens mit umweltgefahrdenden
Stoffen bekannt werden, so ist das Landratsamt Ostalbkreis,
Umwelt und Gewerbeaufsicht, hinzuzuziehen (§ 23 (1)
| LabfG).
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5. Verteilung der Ausgleichsmalknahmen

4

Die Zuordnung der Ausgieichsmalnahmen
Verteilung der Kosten erfolgt gemaR nachfolgender Tabelle:

Aufstellung Biro Junginger + Partner vom 06.03.2008 - Erganzt K&mmerei Stadt Neresheim 26.03.2008

Verteilung der AusgleichsmalRinahmen

Neresheim-Elchingen "GroRRkuchener Weg-Nord I"

und die

Gesamt StraRenflache Bauflache |
Anteil 100% 16,3% 83,7%
Bestandspunkte 86.514 14.102 72.412
(ohne externe Ausgleichsflache)
Planungspunkte Strale (60.21) 1.892
Planungspunkte Verkehrsgrin
und Mulden (60.50) 1.092
Planungspunkte Einzelbdume
auf Straften und 6&ffentl. Flachen 5.760
Planungspunkte Bauwerke (60.10) 4.442
Planungspunkte Garten (60.60) 26.652
Planungspunkte Einzelbdume
auf privaten Grundstiicken 8.160
Planungspunkte fiir Feldhecke/
Gebusch auf privaten Grundst. 3.300
Zwischensumme 5.358 29.858
Ausgleichsbedarf
Ausgleich Feldhecke/Geblisch
abziglich privaten Anteil
(17.445 - 3.300) 14.145 - 2.306 - 11.839
Zwischensumme
Ausgleichsdefizit im Plangebiet (Punkte) 3.052 18.019
Bedarf an Ausgleichsflache in m? l 509 | 3.003 f
durch externe Mal3nahme bei Wertsteigerung
von 6 Punkten pro m?
Naturschutzrechtliche externe AusgleichsmaRnahme:
Aufwertung Flache A2 "Im Dossinger Tal" von Fettwiese zu Magerwiese
4.642 m* x Aufwertung von 13 P auf 19 P: 4642 m* x 6 Punkte = 27.852
J. Ausgleich fur Stralenflache - 3.082
. Ausgleich fur Bauflache - 18.019

Restausgleich Ma3nahme A2 "Im Dossinger Tal" (Punkte)




Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften "GroRkuchener Weg — Nord [

(§ 74 LBO)

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"GroRRkuchener Weg".

1. AuRere Gestaltung von Dachern
(§ 74 (1) 1 LBO)

Dachaufbauten darfen 2/3 der Gebaudelange nicht
Uberschreiten.

2. Einfriedigungen
(§ 74 (1) 3LBO)

Entlang von &ffentlichen Flachen sind als Einfriedigungen
Zaune bis zu einer Hoéhe von 0,80 m oder Hecken
zugelassen.

3. Aufschittungen und Abgrabungen
(§ 74 (1) 3LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen (ber 1,0 m Héhe sind
unzuldssig, ausgenommen im Zusammenhang mit den
baulichen Anlagen. Stutzbauwerke mit mehr als 1,0 m
sichtbarer Hohe sind unzulassig.

4. Versorgungsleitungen
(§74 (1) 5 LBO)

Die Verkabelung der Niederspannungsleitungen (Elektrische
Leitungen und Fernmeldeleitungen) ist bei samtlichen
Gebauden zwingend, Dachstdnder und Freileitungen sind
nicht zugelassen.

5. Stellplatze
(§74 (2) 2LBO)

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.
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6. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

(§ 74 (3) 2 LBO)

Auf den Grundstlicken sind offene
Regenwasserriickhaltemulden —mit einem
Fassungsvermégen von mindestens 2,5 m® pro 100 m?
Dachfliche und gedrosseltem Ablauf herzustellen. Das
Niederschlagswasser von den Dachflichen der Gebaude ist
gesondert zu fassen und dieser Regenwasserriickhaltung
zuzufuhren (vgl. Ziff. 1.10.1).

Ein Uberlauf zur Ableitung von iber den Speicherraum
hinaus anfallenden Niederschlagswassermengen in die
offentlichen Ableitungsmulden( wo dies nicht méglich ist, in
die Mischwasserkanalisation) ist einzubauen.
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