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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBI. | S. 3634) ), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 08.08.2020
(BGBI. | S 1728)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.

58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.

1802)

In Erganzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

1.

Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1-15 BauNVO

WA 1 bis WA 4:
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Bau NVO.

Ausnahmen im Sinne von §4 (3) BauNVO sind
gemal §1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

WA 5:
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Bau NVO.

Ausnahmen im Sinne von §4 (3) BauNVO sind gemaR §1 (6) Nr. 1 BauN-
VO nicht zulassig. Dies gilt nicht fir sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe.

MaR der baulichen Nutzung
§9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16-21a BauNVO

2.1 Grundflachenzahl
§§19 u. 20 BauNVO

Im Plangebiet ist die zulassige Grundflachenzahl durch Planein-
schrieb festgesetzt.

Diese betragt:

WA 1: 0,25

WA 2 und WA 3: 0,3

WA 4 und WA 5: 0,4
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2.2

24

Hohe der baulichen Anlagen
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §18 BauNVO

Im Plangebiet wird die zulassige minimale bzw. maximale Trauf-,
First- und Attikahéhe der Hauptgebaude durch Planeinschrieb
festgesetzt.

WA 1 und WA 2:
Minimale Firsthohe: 6,50 m
Maximale Firsthohe: 8,50 m

WA 3:

Maximale Firsthohe: 4,00 m
Bei Flachdachern:

Maximale Hohe Attika: 4,00 m

WA 4 und WA 5:

Maximale Firsthohe: 11,50 m
Maximale Traufhohe: 7,00 m
Bei Flachdachern:

Maximale Hohe Attika: 9,70 m

Die Traufhdhe wird ab der festgesetzten Erdgeschossfertig-
fuBbodenhohe bis zum Schnittpunkt der AuBRenwand mit der
Dachhaut gemessen.

Die Firsthohe wird ab der festgesetzten Erdgeschossfertig-
fuBbodenhohe bis zum hoéchsten Punkt der Dachhaut gemes-
sen.

Die HOhe bei Flachdachern wird ab der festgesetzten Erdge-
schossfertigfuBbodenhohe bis zur Oberkante der Attika ge-
messen.

Die zugelassene Firsthdhe darf durch untergeordnete Bauteile,
wie Kamine, Antennen und Ahnlichem (iberschritten werden.

Die zugelassene Traufhdhe darf durch Gauben, Zwerchgiebel
und Aufzugschachtkdpfe Uberschritten werden.

Die zugelassene Hohe der Attika darf durch Kamine, Antennen
und Ahnlichem, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie
Aufzugschachtképfe um max. 0,50 m Uberschritten werden.

Hinweis: Siehe Anlage 1

Hohenlage der baulichen Anlagen
§ 9 (3) BauGB

Im Lageplan ist fur jedes Grundstlick eine Erdgeschossfertig-
fuBbodenhdhe (EFH) festgesetzt. Bei einer abweichenden
Grundstucksteilung ist die EFH anhand der benachbarten EFH
zu interpolieren.

Hinweis: Siehe Anlage 3
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Von der angegebenen Hdhe sind Abweichungen von 20 cm
nach oben zulassig. Eine Abweichung nach unten ist ohne Be-
grenzung moglich, darf aber nur ausgeflihrt werden, sofern die
Anschlisse an den Offentlichen Kanal (Riickstauebene!), den
Regenwasserkanal, die ErschlieBungsstralle und die zulassi-
gen bzw. vorgeschriebenen Gelandehdhen dies zulassen.

Zur Beurteilung der Hohe der baulichen Anlagen wird auch bei
einer ausgeflihrten Abweichung von der festgesetzten EFH
gemessen.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

sowie die Stellung der baulichen Anlagen

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22-23 BauNVO

3.1

3.2

3.3

Bauweise
§ 9 (1) Nr.2BauGB i. V. m. § 22 BauNVO

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt.

Fir Garagen, die entlang der Nachbargrenzen errichtet werden,
wird eine abweichende Bauweise festgelegt:

Garagen an der Grenze sind als Grenzbebauung ohne seitlichen
Grenzabstand zulassig, wenn ihre Wandhohe (inkl. Stitzmauer)
3,70 m und ihre Wandflache (inkl. Stiitzmauer) 30 m? nicht (iber-
schreitet.

Hinweis: Siehe Anlage 2

Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 (1) Nr.2BauGB i. V. m. § 23 BauNVO

Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die im Plan
eingezeichneten Baugrenzen festgesetzt.
Hauptgebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Baugrenzen durfen mit untergeordneten Bauteilen wie Ge-
simsen und Dachvorspringen sowie Eingangs- und Terrassen-
Uberdachungen, Vorbauten, Balkonen und Tur- oder Fenstervor-
bauten, die nicht breiter als 5,00 m sind und nicht mehr als 1,50
m Uber die Baugrenze hinaustreten sowie Terrassen (ohne Gro-
Renbegrenzung), Uberschritten werden.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
§9 (1) Nr.2BauGBi. V. m. § 9 (1) Nr. 25a BauGB und
§ 23 (5) BauNVO

Innerhalb der nicht tGberbaubaren Grundsticksflachen sind Ne-
benanlagen gemafR §14 BauNVO, die dem Nutzungszweck der in
dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen, zulassig.

Davon ausgenommen ist die Flache, die mit dem flachenhaften
Pflanzgebot Pf2 gekennzeichnet ist.
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Nebenanlagen, wie Garten- oder Gewachshauser, sind bis zu ei-
ner GroRe von 40 m® zulassig. Mit ihnen ist zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ein Abstand von mind. 2,00 m einzuhalten.

Fir Garagen und Carports gelten gesonderte Festsetzungen
(siehe Planungsrechtliche Festsetzungen Punkt 4).

Die nicht baulich genutzten Grundsticksflachen sind géartnerisch als
Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten (siehe Hin-
weise Punkt 10).

Hinweise: Siehe Anlage 2

34 Stellung baulicher Anlagen
§9 (1) 2 BauGB

Die im Lageplan durch Pfeillinien festgelegten Hauptfirstrich-
tungen bzw. Langseiten der Hauptgebaude sind einzuhalten.
Abweichungen von % 5° sind zulassig.

Stellplatze, Garagen, Carports und Zufahrten
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 (6) BauNVO
In Verbindung mit § 9 (1) Nr. 25a

Oberirdische PKW-Stellplatze, Carports und Garagen mit ihren Zufahrten
sind auf dem gesamten Baugrundstlck zulassig. Davon ausgenommen
sind die Bereiche mit flachenhaftem Pflanzgebot Pf1 und Pf2.

Mit der Zufahrtsseite von geschlossenen Garagen ist zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache ein Abstand von mind. 5,00 m, mit den restlichen Seiten ein
Mindestabstand von 2,00 m einzuhalten. Mit Carports ist mit allen Seiten
ein Abstand von 2,00 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Hinweis: Siehe Anlage 2

Je Baugrundstiick sind maximal 6 oberirdische Garagen, Carports oder
offene Stellplatze zulassig. Alle weiteren notwendigen Stellplatze sind in
einer Tiefgarage unterzubringen.

Innerhalb des im Lageplan eingetragenen Garagenbaufensters sind be-
liebig viele oberirdische Garagen, Carports und Stellplatze zulassig.

Werden Stellplatze entlang der Strale angeordnet, muss nach jeweils 3
Stellplatzen eine unbefestigte Flache angelegt und ein grof3kroniger
Laubbaum-Hochstamm gepflanzt werden. Diese Baume durfen auf das
“Pflanzgebot entlang der ErschlieRungsstral3e“ angerechnet werden.

Tiefgaragen sind vollstandig unterirdisch anzulegen, die Oberflache ist zu
begriinen. Die Hohe der Erdiberdeckung muss mind. 50 cm betragen.

Hinweis: Bei direkt an die 6ffentliche Verkehrsfldche angrenzenden priva-
ten Stellplatzen ist auf eine ausreichende Ausfahrtstiefe zu achten. Die 6f-
fentliche Verkehrsflédche weist in einigen Bereichen eine Gesamtbreite
von lediglich 3,30 m auf.
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Flachen die von Bebauung freizuhalten sind § 9 (1) 10 BauGB

Die im Lageplan gekennzeichneten Flachen sind von jeder sichtbehindernden
Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigung und Benutzung freizuhalten, wobei als
sichtbehindernd alle Gegenstande uber 0,80 m Hohe, gemessen Uber Fahr-
bahnoberflache der Kreis- bzw. ErschlieBungsstralle gelten (bezogen auf die
Mitte der auf den Knotenpunkt zufiihrenden Fahrspur).

Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie
zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind § 9 (1) 26 BauGB

Die bei der Anlage der 6ffentlichen Stralen und Wege entstehenden Bo-
schungen sowie die erforderlichen unterirdischen Stitzbauwerke in einer Brei-
te bis zu 20 cm ab Hinterkante Bordstein und einer Tiefe von ca. 50 cm ab
Oberkante Bordstein sind auf den angrenzenden Grundstticken zu dulden.

Offentliche Griinflichen
§9 (1) Nr. 15 BauGB

Die 6ffentliche Grunflache ist mit der Zweckbestimmung “Gewasserbo-
schung® festgesetzt.

Es sind keinerlei bauliche Anlagen (wie z.B. Gebaude oder Gebaudetei-
le, Nebenanlagen nach §14 BauNVO oder Befestigungen) zulassig.
Ausgenommen davon sind bauliche MaRnahmen zur Verdohlung des
Egelsbaches.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

§ 9 (1) 20 BauGB

8.1 Befestigte Flachen
Die befestigten Flachen, wie Stellplatze, Zufahrten, FuRwege
sind wasserdurchlassig herzustellen. Das Uberschissige Ober-
flachenwasser ist an den Regenwasserkanal abzuleiten. Ein
Anschluss dieser Flachen an den offentlichen Abwasserkanal
ist nicht zulassig.

8.2 Bodenaushub
Die ausgehobenen Bdden innerhalb der privaten Grundsticksfla-
chen sind auf den jeweiligen Grundstiicken mdglichst vollstéandig
wieder einzubauen. Der hochwertige Oberboden und der Bo-
denaushub sind wahrend der Bauzeit getrennt fir den Wieder-
einbau zu lagern.

Pflanzgebote
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

9.1 Flachenhaftes Pflanzgebot — Pf 1
Diese Flachen sind mit Strauchern/Heister zu bepflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 70 % der
Flache ist zu bepflanzen. Als Pflanzraster wird 2,0 m x 2,0 m
(Abstand von Pflanze zu Pflanze und Reihenabstand) festge-
legt. Die Strauch-/Heisterpflanzung kann aufgelockert werden,
wenn an deren Stelle Laubbdume oder Obstbaume gepflanzt
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9.2

9.3

9.4

werden (Pflanzliste siehe Hinweise auf Freiflachengestaltung).
Das Bedecken der Flachen mit Mulch ist nicht zugelassen.

Flachenhaftes Pflanzgebot im Gewasserrandstreifen — Pf 2

Der Gewasserrandstreifen verlauft entlang des Egelsbaches ab
Bdschungsoberkante in einer Breite von 5 m.

Diese Flache ist mit Strauchern/Heister zu bepflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu unterhalten. Das Bedecken der Flachen
mit Mulch ist nicht zugelassen.

Fir diese Flache gilt die Pflanzliste in den Hinweisen verbind-
lich. Es sind keinerlei bauliche Anlagen oder anderweitige Nut-
zungen (auch keine Einfriedungen, Lagerflachen oder Stellplat-
ze) zulassig.

Pflanzgebot entlang der ErschlieBungsstralie

An den im Plan dargestellten Stellen (innerhalb der Verkehrs-
grunflachen und den Privatgrundstticken) ist ein standortgerech-
ter, groRkroniger Laubbaum-Hochstamm zu pflanzen, zu pflegen
und zu unterhalten. Die Baumstandorte konnen, abhangig von
der realisierten GrundstickserschlieBung (Grundstickszufahrt,
Stellplatze), entlang der Grundstiicksgrenze verschoben werden
(Pflanzliste siehe Hinweise).

Pflanzgebot auf den Privatgrundstiicken

Je angefangene 300 gm Grundstlcksflache ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum oder ein hochstdmmiger Obst-
baum zu pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten. Die Baum-
standorte entlang der ErschlieBungsstral’e sowie innerhalb der
Pflanzgebote durfen angerechnet werden (Pflanzliste siehe
Hinweise auf Freiflachengestaltung).
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gesetzliche Grundlagen

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S. 313).

Zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten erlasst die Gemeinde durch
Satzung folgende 6rtliche Bauvorschriften:

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr. 1 LBO

1.1 Dachform und Dachaufbauten

In den Teilbereichen sind folgende Dachformen und -neigungen
zulassig:

WA 1 und WA 2:
Sattel-, Walm oder Zeltdach; Dachneigung 20° - 35°

WA 3:
Sattel-, Walm-, Zelt- oder Pultdach; Dachneigung max. 35°
Flachdach

WA 4 und WA 5:
Sattel-, Walm oder Zeltdach; Dachneigung 20° - 35°
Flachdach

Im WA 4 und WA 5 ist bei Ausflihrung eines dritten Geschosses
mit Flachdach, dieses als Staffelgeschoss auszufiihren. Dessen
Auflenwande mussen auf mindestens drei Seiten um jeweils
mindestens 1,0 m und auf einer Seite um mindestens 2,0 m hin-
ter die AuRenwandflachen des darunter liegenden Geschosses
zuruck treten.

Mit Treppenhausern bis 5 m Breite muss der Abstand nicht ein-
gehalten werden.

Dachterrassen oberhalb des dritten Geschosses sind nicht zu-
lassig.

Garagen, freistehende Nebengebdude sowie Gauben auf den
Dachern der Hauptgebaude sind im gesamten Geltungsbereich
mit Sattel-, Walm-, Zelt-, Pult- oder Flachdachern zulassig.

Gauben und Zwerchgiebel sind bei Dachneigungen ab 30° zu-
l&ssig. Zum Ortgang ist ein Mindestabstand von 2,00 m und zum
First von 1,00 m einzuhalten. Die Gesamtlange von Gauben und
Zwerchgiebeln darf je Hausseite 60% der Gebaudelange nicht
Uberschreiten.

1.2 Dachdeckung

Die geneigten Dacher der Hauptgebaude sind mit Ziegeln oder
Betondachsteinen zu decken.
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2.

Flachdacher sind mit Dachbegriinung auszufuhren.
Aufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig.

Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen

§ 74 (1) Nr. 3 LBO

2.1

2.2

Gelandemodellierung (siehe Zeichnung Anlage)

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis héchstens £1,00 m
zugelassen. Hohenunterschiede im Gelande zwischen den
Grundstucken mussen ausgeglichen werden.

Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von 0,70 m, im Bereich der
Garagen- bzw. Stellplatzzufahrt bis zu einer Héhe von 1,00 m
zulassig.
Zwischen einzelnen Stitzmauern ist ein Abstand von mind.
1,00 m einzuhalten. Die dazwischen liegende Flache ist zu be-
pflanzen.

Stutzmauern zur Gelandeabgrabung auf dem eigenen Grund-
stick mussen einen Abstand von mind. 1,00 m zur Grund-
stlicksgrenze aufweisen.

Stutzmauern sind nur als trocken versetzte Natursteinmauern
zulassig. Zur Sicherung von Garagen- oder Stellplatzzufahrten
durfen entlang der Grenze auch Sichtbeton-Stutzmauern (Ort-
beton oder grofl3formatige Fertigteile, keine Betonpflanzsteine
oder ahnliches) ausgefihrt werden.

Hinweis: Siehe Anlage 2

Einfriedungen
Einfriedungen sind als offene Holzzdune, Hecken oder einge-

grinte Drahtzdune zuldssig. Das Vorhangen oder Einarbeiten
von Kunststofffolien an Zaunen ist nicht zulassig.

Die Einfriedigungen durfen entlang der Strallenbegrenzungsli-
nie und zwischen den einzelnen Grundstlicksgrenzen von der
Baugrenze bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache die Hohe von 0,8
m, gemessen ab Oberkante Bordstein, nicht Uberschreiten und
sind mind. 0,50 m von der StralRenbegrenzung zurlickzusetzen
(mallgebend ist die Hinterkante Bordstein bis Vorderkante Ein-
friedigung).

Aufschlttungen und/oder Stutzmauern werden auf die Hohe
angerechnet.

Hinweis: GemalR Nachbarrecht in Baden-Wiirttemberg ist mit toten Ein-
friedungen, Stitzmauern und Aufschiittungen zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen ein Abstand von mind. 0,50 m einzuhalten.

Regenwasserriickhaltung und -ableitung § 74 (3) Nr. 2 LBO

Die Bauplatzerwerber missen auf ihrem Baugrundstiick einen Regen-
ruckhaltebehalter (Zisterne) einrichten, dessen frei zu haltender Spei-
cherraum mindestens 2 m® je 100 m? angeschlossene Dachflache be-
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tragen muss. Begriinte Flachdacher, deren Substratstarke mind. 10 cm
betragt, werden nicht angerechnet.

Die Entleerung des gespeicherten Wasserinhaltes hat Uber eine Drosse-
leinrichtung (0,15 I/s/100 m? Dachflache) zu erfolgen und ist an den Re-
genwasserkanal anzuschlie3en.

Soll in der Zisterne Regenwasser auch zur privaten Nutzung (z.B. Gar-
ten gieRen) gesammelt werden, muss der geforderte Speicherraum um
das gewinschte Volumen vergré3ert werden.

Stellplatzverpflichtung § 74 (2) LBO

Pro Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze oder Garagen bzw. Car-
ports nachzuweisen. Fiir Wohnungen bis 60 m? Wohnflache ist nur 1
Stellplatz nachzuweisen.

Stellplatze einer Wohnung dirfen auch hintereinander angeordnet wer-
den (z.B. durch Anordnung eines Stellplatzes auf der Garagenzufahrt).

Ordnungswidrigkeiten § 75 (3) 2 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs.3 Nr.2 LBO handelt, wer vorséatz-
lich oder fahrlassig den auf Grund von § 74 LBO ergangenen “Ortlichen
Bauvorschriften“ (Abschnitt B) zuwiderhandelt.
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C.

HINWEISE

41

Standorte fiir die 6ffentliche StraBenbeleuchtung

Zur Errichtung von Beleuchtungskérpern (Mastleuchten) sind Standorte
auch auf privaten Grundstuicken erforderlich. Die notwendigen Fundamen-
te, Leitungsfihrungen und der Beleuchtungskoérper sind vom Anlieger
gemal § 126 BauGB zu dulden.

Nachweis auf Altlasten, Munitionsreste etc.

Beim Auffinden von Altlasten, Munitionsresten etc. im Rahmen der Er-
schlieBungs- und Bauarbeiten ist die Baustelle sofort einzustellen und
entsprechend der Gefahr abzusichern. Die zustandige Fachbehdrde
(Landratsamt Ostalbkreis, Umwelt und Gewerbeaufsicht) und die Ge-
meindeverwaltung ist sofort zu unterrichten. Aufgebrachte Abfalle dirfen
ohne Genehmigung der Fachbehoérde nicht entfernt und anderweitig de-
poniert werden. Die Beseitigung aller Altlasten gehen zu Lasten der
Grundstucksbesitzer und deren Rechtsnachfolger.

Sollten Verunreinigungen des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen
bei der weiteren Planung bekannt oder bei der spateren Ausflihrung auf-
gefunden werden, ist das Landratsamt Ostalbkreis, Amt fir Umweltschutz,
umgehend zu informieren.

Hinweis zu unbekannten Funden

Beim Vollzug der Planung konnten bisher unbekannte Funde entdeckt
werden.

Diese sind unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und der
Gemeindeverwaltung anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist
(§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
DSchG wird verwiesen.

Hinweis auf Freiflaichengestaltung
Fir die Umsetzung der Pflanzgebote und sonstiger Bepflanzungen wer-
den folgende Arten (als Beispiel) empfohlen:

Private Griunflachen (pfg1), Privatgrundstiicke und Pflanzgebot entlang
der ErschlieRungsstraflen

Pflanzliste Baume

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Gewohnliche Esche Fraxinus excelsior
Winterlinde Tilia cordata

Spitz - Ahorn Acer platanoides
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
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4.2

Pflanzliste Straucher

Echte Hunds-Rose
Eingriffeliger Wei3dorn
Gewohnliche Hasel
Gewohnl. Pfaffenhiitchen
Hartriegel

Roter Holunder

Rote Heckenkirsche
Salweide

Echter Schneeball
Wolliger Schneeball

Pflanzliste Obstbdume

Apfel:

Birnen:

Pflaumen:

SuRkirschen:

Rosa canina
Crataegus monogyna
Corylus avellana

Euonymus europaeus (schwach giftig)

Cornus sanguinea (schwach giftig)
Sambucus racemosa

Lonicera xylosteum

Salix caprea

Viburnum opulus

Viburnum lantana

Bittenfelder Samling
Brettacher
Gewdrzluiken
Hauxapfel

Jakob Fischer
Gravensteiner
Goldparmane
Rheinischer Bohnapfel

Stuttgarter Gaishirtle

Gute Graue

Schweizer Wasserbirne
Oberosterreichische Weinbirne
Butterbirne

Alexander Lukas

Hauszwetsche

Anna Spath

Loéhrpflaume

Wangenheimer Frihzwetsche
Wangenstadter Schnapspflaume
Zimmers Frihzwetsche

Hedelfinger Riesenkirsche
Grol3e schwarze Knorpelkirsche
Kassins Frihe Herzkirsche
Koénigskirsche Typ Querfurt
Schneiders Spate Knorpel

Pflanzgebot entlang des Gewasserrandstreifens (pfg2)

Pflanzliste Straucher

Echte Hunds-Rose
Eingriffeliger Wei3dorn
Gewohnl. Pfaffenhiitchen
Hartriegel

Rote Heckenkirsche
Korbweide

Salweide

Mandelweide

Echter Schneeball
Wolliger Schneeball

Rosa canina
Crataegus monogyna

Euonymus europaeus (schwach giftig)

Cornus sanguinea (schwach giftig)
Lonicera xylosteum

Salix viminalis

Salix caprea

Salix triandra

Viburnum opulus

Viburnum lantana
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Bei der Pflanzung von Geholzen sind die Grenzabstédnde nach Nachbar-
recht in Baden-Wurttemberg zu beachten.

Hinweis auf Geruchsimmissionen von landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen

Die von der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen ausgehenden Belastigungen wie Larm, Staub oder Geruch sind
zu dulden. Auch der Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrver-
kehr zeitweise vor 6:00 Uhr morgens und nach 22:00 Uhr abends (wah-
rend der Erntezeit oder des Futterholens) ist hinzunehmen.

Hinweise zu Larmemissionen durch Verkehr

Sudlich des Baugebietes verlauft die Dalkinger Strafle (K 3319). In ca. 1,5
km in stdwestlicher Richtung kreuzt die B 29 die A7 (Anschlussstelle).

Die von den Verkehrstrassen ausgehenden Emissionen wurden vom Gut-
achterbuiro rw-bauhysik, Schwabisch Hall untersucht und bewertet. Die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden innerhalb
der Baufenster auf einem kleinen Stlick des nordwestlichsten Grundsti-
ckes in 5m Héhe nachts um 1 dB(A) und auf dem sldlichsten Grundstick
in 7,5 m Hohe nachts um bis zu 2 dB(A) uUberschritten.

Die nachtlichen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungs-
werte fallen somit nur partiell und sehr geringfligig aus und liegen deutlich
unterhalb des als gesundheitsgefahrdend geltenden Pegelbereiches.

Das Plangebiet ist somit aus immissionsschutzrechtlicher Sicht fir eine
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet geeignet.

Da die Gerauschbelastung an den betroffenen Fassadenseiten zur
Nachtzeit Gber 45 dB(A) liegt, empfiehlt sich eine angepasste Grundriss-
gestaltung mit Orientierung der schutzbedurftigen Wohn- und Schlafrau-
me zur larmabgewandten Seite hin.

Liegen Elternschlaf- und Kinderzimmer an betroffenen Fassadenseiten
sollten fensterunabhangige Luftungseinrichtungen, wie z.B. eine zentrale
Luftungsanlage oder einzelne Schallddmmlifter in den Fensterrahmen
oder in den AulRenwanden vorgesehen werden, damit ein Luftaustausch
auch ohne das Offnen der Fenster erméglicht wird.

Die Schallimmissionsprognose ist bei der Gemeinde einsehbar.

Hinweise zu Larmemissionen durch Stationare Gerate und Baularm

Von stationaren Geraten (wie z.B. Luft-Warme-Pumpen oder Liftungsge-
rate) oder deren nach Aulien gerichtete Komponenten kénnen stérende
Larmemissionen ausgehen. Auf die Einhaltung der Grundsatze des ,Leitfa-
den flur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Gera-
ten“ wird hingewiesen. Die in der Tabelle 1 des Leitfadens genannten Ab-
stdnde zu malgeblichen Immissionsorten mussen eingehalten und die
Schallleistungspegel dirfen dauerhaft nicht Gberschritten werden.

Wahrend der Bauausfuhrung ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Baularm) und die
dort unter 3.1 festgesetzten Immissionsrichtwerte zu beachten und einzu-
halten.
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10.

11.

12

Hinweis zu den Hohenangaben

Samtliche Hoéhen beziehen sich auf das neue System uber NN.

Die Hohenlinien basieren auf tachymetrisch aufgenommenen Héhen des
ursprunglichen Gelandes. Nach Realisierung der ErschlieRung kann es zu
einem veranderten Verlauf des Gelandes kommen. Zur Erstellung der
Bauantrage ist vor der Planung des Bauvorhabens eine Héhenaufnahme
durchzufuhren.

Die Angabe der geplanten Hohen der Verkehrsanlagen ist unverbindlich
aus der Entwurfsplanung des Biros a2 Plan Ingenieure GmbH, Westhau-
sen Ubernommen. Maligebend ist der Strallenausbauplan.

Hinweise zu Erdauffiillungen

Nach Realisierung der Verkehrsflachen ergeben sich durch Langs- und
Querneigung der Stral’e an einigen Grundsticken Hohendifferenzen zum
gewachsenen Gelande. Diese werden im Zuge der Ausfuhrungsarbeiten
an der Verkehrsanlage aufgefillt und an das bestehende Gelande ange-
passt.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Aufflllungen nicht tragfahig sind.
Die Art und Dimensionierung der Griindung ist auf Grundlage objektbezo-
gener Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
festzulegen.

Hinweise zu Drainagen

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal Wassergesetz Baden-
Wirttemberg und Wasserhaushaltsgesetz, die Einleitung von Schichten-
und Grundwasser in den 6ffentlichen Kanal nicht zulassig ist.

Beim Bau von Drainagen ist dies Uber eine grundstiicksbezogene Bau-
grunduntersuchung nachzuweisen.

Weiter wird auf die Einhaltung der Abwassersatzung (AbwS) der Gemein-
de Westhausen verwiesen.

Hinweis auf Zisternen / Brauchwasseranlagen

Das Landratsamt Ostalb, Geschaftsbereich Gesundheit weist auf die An-
zeigepflicht von Zisternen und Brauchwasseranlagen hin. Bei der Nutzung
von Regenwasser (Dachablaufwasser), missen das DVGW Arbeitsblatt
W 555, der § 13 Abs. 4 der Trinkwasserverordnung beachtet werden.

Hinweis des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Ausstrichbereich der Gesteine der Opalinuston-Formation
(Mitteljura), welche im 6stlichen Randbereich des Plangebietes von quar-
tarem Auenlehm mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberlagert wer-
den.

Beim Auenlehm ist mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes zu rechnen. Ggf. vorhandene organi-
sche Anteile kénnen zu zuséatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuh-
ren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
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13.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Ver-
witterungsbodens ist zu rechnen.

Die anstehenden Gesteine der Opalinuston-Formation neigen in Hangla-
ge bzw. im Bereich von Baugrubenbdschungen /-wanden zu Rutschun-
gen.

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
einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sollte von der Errich-
tung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerb-
ecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen
werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurblro empfohlen.

Informationen zu 6kologischer und energiesparender Bauweise

Die Gemeinde Westhausen hat bei der Ausarbeitung dieses Bebauungs-
planes ein besonderes Augenmerk auf klimaschutzende Aspekte der zu-
kinftigen Bebauung gelegt. So wurden z.B. die Anordnung und der Zu-
schnitt der Grundstiicke und Baufenster so gewahlt, dass sich die einzel-
nen Gebaude im Winter mdglichst wenig gegenseitig verschatten.
Festsetzungen zu den Gebaudehdhen ermdglichen den Bau von mehre-
ren Vollgeschossen und schlieBen eingeschossige Bungalows mit hohem
Flachenverbrauch aus.

Die verbindliche Ausrichtung der Langsseite der Gebdude in Ost-West-
Richtung férdert sowohl die aktive Sonnenenergienutzung mit Kollektoren
oder Photovoltaik auf dem Dach, als auch die passive Sonnenenergienut-
zung durch direkten Energieeintrag Uber verglaste Fassadenanteile.

Eine Bebauung, die mit einer kompakten energiesparenden Aufkenhiille
und einer Ausfihrung mit 6kologischen und recyclefahigen Baumateria-
lien erstellt wird, der Verzicht auf fossile Energietrager bei der Warmeer-
zeugung sowie eine naturnahe Gartengestaltung, leisten einen Beitrag
zum Klimaschutz, der uns alle betrifft und unseren Kindern eine lebens-
werte Zukunft ermdglicht.

Die Gemeinde Westhausen hat sich entschieden, keine verbindlichen
Vorgaben zu Baumaterialien, Energieerzeugung oder Bepflanzung festzu-
legen. Sie bittet aber darum, bei der baulichen Umsetzung der Gebaude
die genannten klimaschitzenden Aspekte in besonderem Mafle zu be-
rucksichtigen.

Individuelle Beratung zu diesen Themen erhalten Sie bei vielen Architek-
ten, Landschaftsarchitekten und Energieberatern.
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Aber auch im Internet stehen vielfaltige Informationen zur Verfigung. Eine
Auswahl unabhangiger und kompetenter Beratungsstellen finden Sie auf
der Homepage der Gemeinde Westhausen unter:

www.westhausen.de/klimaschutz/neubau-sanierung
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