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Ostalbkreis
Stadt Neresheim
Gemarkung Dorfmerkingen

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN "SANDGRUBE [I"
Mit in Kraft treten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen
ortlichen Vorschriften auRer Kraft; dies gilt insbesonders fir die bisherigen

Bebauungspléne.

| Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB u. BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB u. § 1 (2) BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan, "Allgemeines Wohngebiet -

WA" geméan § 4 BauNVO.
Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO kénnen zugelassen

werden.

2. Grund- und Geschof¥flachenzahli
(§ 9 (1) 1 BauGB u. §§ 16, 17, 19, 20 BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Zah! der Vollgeschosse
9

3.
(§ 9 (1) 1 BauGB u. § 16 und 20 (1) BauNVO u. § 2 (8) LBO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

4. Bauweise
(§ 9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.
4.1 Offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO.

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

5. Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 (1) 2 BauGB)

Hauptfirstrichtung entsprechend der Einzeichnung im Lage-

plan.

Abweichungen von *5° sind zugelassen. Winkelbauten
(untergeordnete Firste) missen senkrecht (80°) zur Haupt-
firstrichtung ausgefuhrt werden.
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6. Flachen fur Garagen und Stellplatze
(§ 9 (1) 4 BauGB u. § 12 (6) BauNVO)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen und auf den mit “Ga“ gekennzeichneten
Flachen zuldssig.

7. Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB, § 14 BauNVO u. § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind - soweit es
sich um Gebdude handelt - nur in den Uberbaubaren
Grundstucksflachen zul&ssig.

8. Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

Pro Einzelhaus, Doppelhaushalfte oder Hausgruppenteil
sind im "WA" max. zwei Wohneinheiten zugelassen.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

9. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (Sichtfelder)
(§ 9 (1) 10 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die im Lageplan eingetragenen Sichtfelder sind von jeder
sichtbehindernden Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigung
und Benltzung Uber 0,80 m, gemessen von den. Verkehrs-

flachen, freizuhalten.

10. AnschluR anderer Fldchen an die Verkehrsflachen
(§ 9 (1) 11 BauGB)

Garagenzufahrten “GZ“ und Zufahrten zu Stellplatzen sind
nur an den eingezeichneten Einfahrtsbereichen zugelassen.
Ausnahmen fur Zufahrten “GZ* bei Einzel- und
Doppelgaragen sowie Stellplatzen an anderen Stellen
kénnen zugelassen werden, wenn die Gestaltung der
Verkehrsanlagen nicht entgegensteht.

11. Verkehrsflidchen besonderer Zweckbestimmung

(§ 9 (1) 11 BauGB)

Die ErschlieBungsstraken erhalten einen verkehrsbe-
ruhigenden Ausbau und werden gemischt genutzt als
Gehflache, Fahrflache, Parkflache, Grunflache, Ver-
sickerungs- und Riickhalteflache. Die Aufteilung der Ver-
kehrsflache ist unerheblich.
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12. MaRnahmen und Flachen fir Maltnahmen zum Schutz,
zur Pfleqe und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 (1) 20 BauGB)

Das auf den Baugrundstlicken anfallende Oberflachen-
wasser von den Dachflachen und den befestigten Flachen ist
auf dem Grundstick zu versickern. Konzentrierte
Versickerung ist unzulassig.

Das Oberflachenwasser von den Dachflachen mul Uber
begrinte Erdmulden (Regenwasserrickhaltungen)  zur
Versickerung gebracht werden (vgl. Ziff. Ziff. 11.9).

Zur Ableitung von nicht versickerndem Oberflachenwasser
sind entsprechiend der Einzeichnung im Lageplan offene
Entwésserungsmulden  herzustellen und dauernd zu
unterhalten. Die Entwasserungsmulden kénnen bei Querung
mit Grundstiickszufahrten verdolt werden (vgl. Ziff. 1.13).

Oberflachenwasser von befestigten Flachen wie Terrassen,
Wegen usw. ist breitflachig zu versickern.

13. Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

(§ 9 (1) 21 BauGB)

14. Pflanzgebot

(§ 9 (1) 25a BauGB)

I'pfg»] "

"pfgzll

"pfgsl’

Die im Bebauungsplan festgesetzten Fiachen (LrQ) zur
Ableitung von nicht versickerndem Oberflachenwasser
(Entwas-serungsmulden) sind mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Stadt und der Oberlieger zu belasten (vgl.
Ziffer 1.12). Die Flachen sind so herzustellen und zu
unterhaiten, daR der Wasserabfluft dauerhaft moglich ist.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen (LrA) sind,
soweit erforderlich, zur Ableitung des Abwassers mit einem
Leitungsrecht zugunsten des Eigentimers des mit
"Stichstralle 4" bezeichneten Gebaudes zu belasten.

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die im Bebauungspian zwingend dargestellten Einzelbaume
sind anzupflanzen und dauernd zu unterhalten. Abgangige
Baume sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen.
Anzupflanzen sind einheimische Obstbaume

Die im Bebauungsplan zwingend dargestellten Einzelbaume
sind anzupflanzen und dauernd zu unterhalten.
Anzupflanzen sind einheimische Einzelbdume, wie z.B.
Linde, Kastanie. Abgangige Baume sind innerhalb eines
Jahres gleichartig zu ersetzen.

Pro 400 m? Grundstiicksflache ist mind. ein grofkroniger
Laubbaum zu pflanzen.

Die Pflanzgebote "pfg1" und "pfg2" kénnen angerechnet
werden.
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15. Béschungen und Stutzbauwerke an Verkenrsildchen

(§ 9 (1) 26 BauGB)

Die flr die Herstellung der Verkehrsflachen notwendigen
Bdschungen werden entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Zur Befestigung des Straenkérpers werden in den an
offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken
unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundstlicksgrenze
in einer Breite von 20 c¢cm und einer Tiefe von 35 cm
hergestelit.

Bdschungen und Stutzbauwerke sind zu dulden.

16. Hohenlage der baulichen Anlagen und Entwédsserungsmulden

(§ 9 (2) BauGB und § 16 u. 18 BauNVO)

17. Gebdudehdhen

(§ 18 und 18 BauNVO)

Die im Lageplan eingetragene ErdgeschoRfuRbodenhéhe
(EGFH) ist einzuhalten. Abweichungen hiervon sind bis
+ 0,25 m zul&ssig.

Bei versetzten Geschossen bezieht sich die EGFH auf die
Uberwiegende Grundri’flache des Gebaudes.

Die im Bebauungsplan eingetragenen - Sohlhéhen der
Entwéasserungsmulden sind einzuhaliten.

Das HoéchstmaR zwischen der ErdgeschoRrohfuRboden-
héhe und dem Schnittpunkt von Aufenkante AuRBenwand
und Dachhaut (Traufhdéhe-TH) ist an der Traufseite
festgesetzt:

bei Einzel- und Doppelhdusern mit 3,50 m,
bei Hausgruppen mit 6,00 m.

Die Traufhéhe darf bei Gebduderiickspringen auf max. 1/3
der Gebdudelange Uberschritten werden.

18. Bauflachen, bei denen besondere bauliche Vorkehrungen oder gegen
duflere Einwirkungen erforderiich sind (Untergeschosse)

(§ 9 (5) 1 BauGRB)

Die Untergeschosse der Gebdude sind gegen das
Eindringen von Sickerwasser zu sichern (wasserdichte
Wanne). Hausdrainagen und Sickerschachte sowie deren
Anschluf? an die Ortskanalisation sind unzuldssig.




5

|l Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 (4) BauGB und § 74 LBO)

1. AuRere Gestaltung von D&chern
(Dachdeckung, Dachform und Dachneigung)

(§ 74 (1) 1LBO)

Siehe Einzeichnung bzw. Einschrieb im Lageplan.

FUr die Dachdeckung ist rotes bis braunes Material zu
verwenden oder eine Dachbegrinung vorzusehen.

Die D&cher der Hauptgebdude sind als Satteldacher oder
Walmdacher mit der jeweils in der Nutzungsschablone
angegebenen Neigung auszufiihren: 32 - 45° bei Einzel-
und Doppelhdusern, 30 - 40° bei Hausgruppen.

Der Abstand der Dachaufbauten von den Giebelwdnden
mul mind. 1,50 m betragen.

Fur Garagen und Nebenanlagen, die in den Hausgrundri®
einbezogen oder angebaut sind, ist die Dachneigung des
Hauptgebaudes zu tbernehmen.

Die D&cher der freistehenden Garagen und Nebenanlagen
sind als Satteldach mit mindestens 30° Dachneigung
auszufiihren. Flachdacher sind auf freistehenden Garagen
zugelassen, wenn diese begrint werden.

2. AuRere Gestaltung von Stiitzmauern

(§ 74 (1) 1 LBO)

3. Werbeanlagen

(§74 (1) 2LBO)

4. Freifldchen
(§ 74 (1) 3 LBO)

Stiitzbauwerke mit mehr als 1,0 m sichtbarer Héhe sind
unzuldssig.

An und auf den Gebduden sind Werbeanlagen (z. B.
Reklameaufschriften, usw.) die in die freie Landschaft
zeigen, nicht zugelassen.

Die Freiflachen zwischen den o&ffentlichen Verkehrsflachen
und den baulichen Anlagen sind gértnerisch zu gestalten.

Die Bepflanzung ist mit einheimischen Gehdlzen,
Strauchern und Bdumen durchzufthren.
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5. Einfriedigungen
(§ 74 (1) 3 LBO)

Zugelassen sind an der Stralenfront Sockel und &hnliches
bis 0,20 m, Holzzdune oder Hecken bis zu einer
Gesamthéhe von 0,80 m einschlieRlich Sockel, gemessen
von der Verkehrsflache.

Maschendrahtzdune bis zu 0,80 m Ho6he Uber der
befestigten o&ffentlichen Verkehrsfllache sind entlang den
offentlichen Flachen zuldssig, wenn sie mind. 1,00 m von
der Grenze abgertckt und beidseitig durch Buschwerk und
Hecken eingepflanzt werden.

Im restlichen Grundsticksbereich sind nur offene
Einfriedigungen und Hecken bis max. 1,50 m Gesamthdéhe
zugelassen, jedoch in den an &ffentlichen Verkehrsanlagen
anschlieRenden unbebau-baren Flachen, insbesondere
Vorgarten, nur bis zu einer Gesamthéhe von 0,80 m Uber

Gelande.
Mauern sind unzuldssig.

Hinweis: Der dauerhafte AbfluR des Oberflachenwassers in
den Entwasserungsmulden ist mit Einfriedigungen zu
beachten (vgl. Ziff. [.13).

6. Aufschittungen und Abgrabungen

§ 74 (1) 3 LBO)

7. \Versorgungsleitungen

(§ 74 (1) 5LBO)

Das an die ErschlieBungsstraRen anschlieRende Geldnde
im Vorgartenbereich zwischen Gebdude und &ffentlicher
Verkehrsflache ist bis zur Hoéhe der ErschlieBungsstral’en
aufzuschutten. Weitergehende Aufschittungen sind - mit
Ausnahme von Terrassen - bis zu einer Gesamthdhe von
max. 1,0 m Uber dem bestehenden Gelande zuldssig.
Abgrabungen Uber 0,5 m sind unzuléssig.

Hinweis: Die Hohenlage der Nachbargrundstlcke ist zu
berticksichtigen.

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

8. Garagen und Stellplatze

(§ 74 (2) 2 LBO)

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.
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9. Anlagen zum Sammeln. Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
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(§ 74 (3) 2 LBO)

Nicht Gberdachte Stellpldtze und Garagenzufahrten (GZ)
sind wasserdurchldssig zu befestigen (z. B. Schotterrasen,
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster).

Auf den Grundsticken sind Regenwasserriickhaltungen
und Versickerungsflaichen mit einem Fassungsvermogen

- von mind. 2 cbm pro 100 gm Dachflédche und gedrosseltem

Ablauf herzustellen. Die Entwdsserungsmulden nach
Ziff. 1.12/1.13 sind auf das Fassungsvermégen nicht
anzurechnen. Der Abstand zur Grundstlcksgrenze mui
mind. 2,0 m betragen. Die Regenwasserriickhaltung und
Sickerflache ist mit mind. 30 cm Humus abzudecken. Das
Oberflachenwasser von den Dachflachen der Gebdude ist
dieser Einrichtung zuzuflhren.

Ein Uberlauf zur Ableitung von Uber den Speicherraum
hinaus anfallenden Wassermengen in offene Entwé&s-
serungsmulden ist einzubauen, soweit topcgraphisch
mdglich. Ansonsten ist zur Entleerung eine Ableitung in die
Ortskanalisation vorzusehen (vgl. Ziff. I. 12). ‘



|l Nachrichtlich Ubernommene Festsetzungen

(§ 9 (6) BauGB)

1. Wasserschutzzone

(§ 19 (1 u. 2) WHG u. RVO des RP Nordwdrtt. Gber das Waserschutzgebiet fur die
Grundwasserfassungen des Zweckverbandes LW v. 31.10.67, in der Fassung

vom 14.08.72)

2. Bodenfunde
(§ 20 DschG)

3. Bodenschutz
(§ 4 u. 9 BodSchQG)

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Il der Landeswas-
serversorgung.

Die zu erwartenden Auflagen nach den Schutzzonen-
bestimmungen fir die Lagerung wassergefahrdender
Flussigkeiten sind zu beachten. .

Bei Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde
entdeckt werden. Diese sind unverzuglich einer
Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unveradndertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verklrzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten nach § 33 DSchG wird verwiesen.

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

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie maglich auf
dem Baugrundsttick gleichmé&Rig und in Anpassung an das
Nachbargrundstiick einzubringen.

Humoser Oberboden und Unterboden ist getrennt
auszubauen, zu lagern und wieder einzubauen.

Bei Vollzug der Planung kdnnen unbekannte Aufflllungen
entdeckt werden. Diese sind unverziglich der Bodenschutz-
behorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Die geordnete
Entsorgung ist sicherzustellen.

4. Nachweis der Hohenlage baulicher Anlagen

(§ 6 (2) 2 LBOVVO)

Den Bauvoriagen sind Geldndeschnitte mit den geplanten
baulichen Anlagen, dem festgelegten Gelénde und den

Verkehrsflachen beizufligen.
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