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A.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVvO)
Es wird ein allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO wird gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlos-
sen. Diese sind: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grund- und GeschoRflachenzahl
(§ 16 Abs. 3 Nr. 1i. V. m. § 19 und § 20 BauNVO)
Fir die Grundflachenzahl (GRZ) des Wohngebiets wird die Obergrenze von 0,4 nach
§ 17 BauNVO festgesetzt.
Fur die Geschol¥flachenzahl (GFZ) des Wohngebiets wird die Obergrenze von 0,5 (WA
3) bzw. 0,8 (WA 1 /WA 2/ WA 4) nach § 17 BauNVO festgesetzt.

2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2. V. m § 18 BauNVO)

2.21 Begriffsdefinitionen
Folgende Gebaudehodhenfestsetzungen werden Uber der festgelegten Erdgeschossfuli-
bodenhéhe (EFH) gemaR § 18 Abs.1 BauNVO getroffen:
Wandhéhe (WH)
Senkrecht gemessen zwischen EFH und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Geb&udehohe (GH)
Gemessen zwischen EFH und Oberkante Firstziegel bzw. beim Pultdach dem Schnitt-
punkt der AuRenwand mit dem héchsten Punkt der Oberkante der Dachhaut (Ziegel 0.4.)
und beim versetzten Pultdach dem hochsten Punkt der Oberkante der Dachhaut.

222 WA 1+ 2 + 4 - Festsetzung Héhe nach Haustypen
Haustyp 1
Sattel- und Walmdach , Kriippelwalmdach mit einer Dachneigung zwischen 25° bis 48°,
WH maximal 4,0 m. Bei Sattelddchern kann die Wandhohe bei Geb&uderickspriingen
auf maximal 1/3 der Geb&udelange tUberschritten werden. GH maximal 9,00 m.
Haustyp 2
Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH der niedrigen Wand maximal
6,40 m. GH maximal 8,20 m.
Haustyp 3
Versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH maximal 6,40 m. GH
maximal 8,20 m.
Haustyp 4
Zeltdach, Satteldach und Walmdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH maxi-
mal 6,40 m. GH maximal 8,20 m.
Haustyp 5
Flachdach, WH / GH maximal 6,40 m.
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223 WA 3 - Festsetzung nach Gebaudehoéhe
Die H6he der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die maximal zuldssige Wandhéhe
(WH) von 5,5 m. Jeweils im Mittel gemessen zwischen bestehender Gelandeoberflache

und Schnittpunkt von AuRenwand und Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

3. HOHENLAGE (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

WA1+WA2

Die H6henlage der Gebdude wird durch die Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) bestimmt.

Diese wird als Rohbaumafl auf mindestens 75 % der Grundflache des Geb&udes defi-
niert.

Die EFH wird auf maximal 0,80 m iiber dem anstehenden Gelandeniveau festgesetzt,
gemessen jeweils in Gebdudemitte.

WA 3 + WA 4

Fur die bereits bestehenden Geb&ude gilt die im zeichnerischen Teil eingetragene Fertig-
fuBbodenhodhe (FFB) als festgesetzt.

4, BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Im WA 1, WA 2
und WA 4 sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.
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2 UBERBAU@ARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB)
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Giberbaubare Grundstlicks-
flache durch Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Zdune und PKW-
Stellplatze sind auflerhalb dieser Baugrenzen zuladssig.

6. FLACHEN, DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
(§ 9 Abs.1 Nr.10 und Abs. 6 BauGB)
Im zeichnerischen Teil sind, resultierend aus den erforderlichen Sichtfeldern, Flachen, die
von Bebauung freizuhalten sind eingetragen. Diese sind von allen sichtbehindernden
baulichen Anlagen (auch Stellplatzen und Einfriedungen ber 0,80 m {iber hergestellter
Fahrbahn) und Nutzungen freizuhalten. Bepflanzungen tiber 0,80 m Uber hergestellter
Fahrbahn sind unzuldssig. Bdume sind nur als Hochstamm mit einem Kronenansatz von
min. 2,50 m Gber hergestellter Fahrbahn zuldssig.

7. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 12 BauNVO)
Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulédssig. Zwischen Ga-
ragenausfahrten und offentlicher Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 5,0 m einzu-
halten.
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb und auRerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig. Zwischen Carport und offentlicher Verkehrsflache ist ein
Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.
Garagen und Uberdachte Stellpldtze miissen einen seitlichen Abstand von mind. 0,50 m
zur Verkehrsflache haben.

8. NEBENANLAGEN (§ 14 BauNVvO)
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Die nach § 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung dienenden
Nebenanlagen sind auflerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksgrenzen zul&ssig.

9. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Einzelhaus sind maximal 3 Wohneinheiten, pro Doppelhaus sind maximal 2 Wohn-
einheiten zugelassen.

10. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Im zeichnerischen Teil sind StraRenverkehrsflachen dargestellt.

11. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

111 Offentliche Griinflachen
Die o¢ffentlichen Grinflachen sind entsprechend dem Planeinschrieb festgelegt und teil-
weise als Flachen fiir die Wasserwirtschaft ausgewiesen.
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11.2

Private Griinflache

Die privaten Griinflachen sind entsprechend dem Planeinschrieb festgelegt und teilweise
mit Pflanzgeboten versehen.

12. WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist sind Flachen fiir die Wasserwirtschaft mit
der Zweckbestimmung als Retentions- und Versickerungsfldche eingetragen.
Fur Grundstiicke mit vorgelagerter Retentions- und Versickerungsflache ist eine Verdo-
lung fur eine mogliche Zufahrt von maximal 6m Breite zulassig.

13. FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

13.1 Entwédsserung

13.1.1 Entwasserung von Dach- und befestigten Hofflachen
Das von den befestigten Fldchen anfallende unschéadliche Niederschlagswasser ist zu
fassen, zuriickzuhalten, zu verdunsten und auf den Grundstiicken zu versickern. Details
regelt die Ortliche Bauvorschrift B 1.5.

13.1.2 Anforderung an Oberflachen, Versickerung
Flachen fir das Parken von Fahrzeugen, sowie sonstige befestigte Flachen auf dem
Baugrundstiick (Garagenzufahrten etc.) dirfen nur mit wasserdurchldssigen Belégen be-
festigt werden (z. B. Schotter, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit 3 cm Fuge).
Der nicht versickerbare Rest des Oberflachenwassers ist in die angrenzenden Pflanz-
und Rasenflédchen abzuleiten.

13.2 Dachdeckung
Décher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sind nicht zuldssig. Ausnahmen bil-
den beschichtete Metalldacher und solche mit feuerverzinntem Kupferblech.

14. LEITUNGSRECHT (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Bereiche eingetragen, fiir die Leitungs-
rechte fiir Entsorgungsleitungen gesichert werden mussen. Innerhalb der Schutzstreifen
durfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgefédhrdende Verrichtungen nicht vorgenom-
men, Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten werden, durch welche der Bestand oder
der Betrieb der Entsorgungsleitungen beeintréchtigt oder gefahrdet wird. Diese Fldchen
miissen zum Zwecke der Wartung der jeweiligen Leitungen zuganglich gemacht werden.

15. PFLANZGEBOTE (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Geholze sind in der auf die BaumaRnahme folgenden Vegetationsperiode zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.

15.1 Pflanzgebot pfg
Im Siiden und Osten ist als Abgrenzung des Baugebietes eine Flache flur das Anpflanzen
von Strauchern festgesetzt. Eine formgeschnittene Hecke ist nicht zulassig. Es sind ein-
heimischen, standortgerechte Arten zu pflanzen.
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Qualitat der Straucher: Str., 2xv., 60 — 100, Pflanzabstand in der Reihe 1,50 m.

Pflanzenliste

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Malus silvestris
Rosa canina

Rosa rubiginosa

Feld-Ahorn

Gewdhnliche Felsenbirne
Hainbuche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Haselnuss

Gewdhnliche Heckenkirsche
Holz-Apfel

Hunds-Rose

Wein-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

16. ARTENSCHUTZ (§ 44 BNatSchG)

Es treten keine Verbotstatbesténde flr die nach BNatSchG in Verbindung mit Anhang IV
der FFH-Richtlinie bzw. der Vogelschutzrichtlinie geschitzten Arten auf.

17. FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM AUSGLEICH (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Der Ausgleich ist spétestens zum Zeitpunkt des tatsachlichen Eingriffs fallig.

Als AusgleichsmaflRnahmen werden umgesetzt:

- Anlage einer Obstwiese mit extensiv bewirtschaftetem Griinland (Flst.-Nr. 98)
- Anlegen einer Retentionsflache als extensive Wiese (Flst.-Nr. 98)

Obstbaume

Im Siden wird anschlielend an die Strauchreihe, aulerhalb des Geltungsbereichs, eine
Obstwiese, 2-reihig versetzt, Reihenabstand 8 m, mit einer Gesamtbreite von 20 m an-
gepflanzt und dauerhaft erhalten. Die slidliche Baumreihe wird mit 6 m Abstand zur stdl.
Grenze der Ausgleichsflache gepflanzt. Als Untersaat wird eine artenreiche Wiesenmi-
schung eingesét, die 2 mal pro Jahr geméht wird. Die 1. Mahd hat dabei nach dem 15.
Juni, die 2. Mahd friihestens nach 8 Wochen zu erfolgen. Das Mahgut ist abzufahren.

Qualitat der Baume: H, STU 12 — 14, Pflanzabstand in der Reihe 8 m.

Apfel: Jakob Fischer, Kesseltaler Streifling, Klarapfel, Dilmener Rosenapfel, Grahams
Jubildumsapfel, Wettringer Traubenapfel, Schéner von Nordhausen, Wiltshire, Bitten-
felder Apfel, Schéner von Boskop, Brettacher Apfel, Bohnapfel, Roter Eiserapfel,
Welschisner, , Spater Transparent, Maunzenapfel, Hauxapfel

Birne: Trevoux, Doppelte Philippsbirne, Conference Tafelbirne, Gellerts Butterbirne, Gute
Graue Tafelbirne, Schweizer Wasserbirne, Kronbirne, Neue Poiteau, Grafin von Paris,
Madame Verte, Josefine von Mecheln, Gelbmdéstler, Oberdsterreichische Weinbirne
Zwetschge: Bihler Fruhzwetschge, Oullins Reneklode, Schénberger Zwetschge, Italieni-
sche Zwetschge, Hauszwetschge, Wangenheimer Zwetschge, Ersinger Frihzwetschge.
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Retentionsflache

Die Retentionsfladche wird mit einer artenreichen Wiesenmischung angesét und dauerhaft
erhalten. Die Pflege erfolgt durch 2-malig Mahd pro Jahr. Die 1. Mahd hat dabei nach
dem 15. Juni, die 2. Mahd frihestens nach 8 Wochen zu erfolgen.

Das Mahgut ist abzufahren.
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. ANFORDERUNGEN AN DIE AURERE GESTALTUNG
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 LBO)

1.1 Dachformen / -neigung
WA 1, WA 2 und WA 4
Die Dacher der Hauptgebdude sind mit Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach, ver-
setztem Pultdach, Pultdach, Zeltdach oder Flachdach méglich.
WA 3

Es sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 20° bis 30° zuldssig. Die Fristrich-
tung ist im zeichnerischen Teil eingetragen.

1.2 Dachaufbauten

Dachgauben sind bei Pultdachern, Zeltdachern und leicht geneigten D&chern nicht zulés-
sig und bei Sattel- und Walmd&achern erst ab 35° zulassig. Dachaufbauten diirfen bei Sat-
teldéchern 2/3 der Gebaudelénge nicht tGberschreiten. Der Abstand vom Ortgang muss
mind. 1,5 m betragen.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind zuldssig. Sie missen auf den Hauptgebau-
den parallel zur Dachneigung ausgerichtet sein und dirfen nicht mehr als 20 cm Abstand
zu diesem haben. Bei Flachdachern diirfen Solaranlagen und Photovoltaikanlagen max.
1,0 m Uber der Oberkante der Dachhaut aufgestandert werden.

1.3 Einfriedungen

Es sind Einfriedungen mit einer Héhe von max. 1,5 m Hoéhe zuldssig. Stitzmauern sind
bis zu einer H6he von 1,00 m zwischen den Grundstiicken zuldssig. Zur offenen Land-
schaft und zur Verkehrsfldche sind keine Mauern zuldssig. Mit Zdunen muss vom Boden
ein Abstand von 10 cm eingehalten werden, damit nitzliche Kleintiere, wie z. B. Igel,
nicht abgehalten werden.

Bei Einfriedungen hin zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Grenzabstand von mind. 0,5
m zu Ooffentlichen Verkehrsrdumen einzuhalten. Im Zufahrtsbereich zu den jeweiligen
Grundstuicken darf die Einfriedung nicht héher als 0,8 m sein (zur Sicherung eines unge-
hinderten Sichtfeldes bei Grundstiickszufahrten).

1.4 Aufschiittungen und Abgrabungen
Aufschiuttungen und Abgrabungen sind bis zu 1,00 m zugelassen.

1.5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nieder-
schlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser

Auf den Grundstlicken sind offene Sickermulden herzustellen. Die Muldenflaiche muss
mind. 10% der befestigten Flache aufweisen, maximale Einstautiefe 30 cm.

Es kénnen Zisternen zur Brauchwassernutzung hergestellt werden.
In beiden Féllen ist ein Notlberlauf an die 6ffentliche Retentionsmulde herzustellen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser darf nur tber die oberste belebte Bodenschicht
mit mindestens 30 cm Oberboden versickert werden.

Nachbargrundstiicke dirfen durch die Entwésserung nicht beeintréchtigt werden.
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C.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

ERDAUSHUB (§ 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz)

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie mdglich auf dem Baugrundstiick gleich-
mafig und in Anpassung an das Nachbargrundstiick einzubringen. Dabei ist humoser
Oberboden und Unterboden zu trennen, nicht zu vermischen und getrennt wieder einzu-
bauen. Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massen-
ausgleich eignet (z.B. felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Fla-
chen vor einer Deponierung zu prifen. Die Wiederverwertung von anfallendem unbe-
lastetem Bodenmaterial au3erhalb des Plangebiets auf landwirtschaftlichen Flachen be-
darf der Zustimmung des Landratsamts Ostalbkreis, Fachbereich Wasser- und Boden-
schutz.

BODENFUNDE (§ 20 Denkmalschutzgesetz)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist die Untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Ostalbkreis unver-
zuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist
(§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird ver-
wiesen.

WASSERSCHUTZZONE (§ 51 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzzone |l des Wasserschutzgebietes fir die
Wasserfassungen im Egautal. Auf die Verbote der Rechtsverordnung des Regierungs-
prasidiums Nordwirttemberg vom 14. August 1977 wird besonders hingewiesen und zu-
dem ist die Schutzgebietsrechtsverordnung des Wasserschutzgebietes ,Fassung im
Egautal® (LfU-Nr. 136246) vom 31.10.1967 zu beachten. Den zu erwartenden Auflagen
nach den Schutzzonenbestimmungen fir die Lagerung wassergeféhrdender Fliissigkei-
ten ist Folge zu leisten.
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HINWEISE

ALTLASTEN

In den Uberbaubaren Fiachen des Plangebiets sind keine Altlasten und keine Verun-
reinigungen des Bodens oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
kannt. Werden bei den Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen oder Altablager-
ungen festgestellt (z. B. Millriickstande, Verfarbung des Bodens, auffélliger Geruch oder
ahnliches), ist das Landratsamt Ostalbkreis, Abteilung Wasser- und Bodenschutz sofort
zu benachrichtigen.

GEOTECHNIK

Das Planungsgebiet befindet sich nach Geologischer Karte im Verbreitungsbereich von
Gesteinen der Zementmergel-Formation. Verkarstungserscheinungen, wie uneinheitliche
Baugrundverhéltnisse oder Dolinen, als Folge einer unterirdischen Kalkgesteinslésung
sind nicht génzlich ausgeschlossen. Objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN 4020 werden empfohlen.

Wegen der Gefahr der Ausspillung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versicke-
rungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.
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