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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB 2004) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) ), zuletzt geandert durch Art. 2 Abs. 3 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S 2808, 2831)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Ge-
setzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057, 1062)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2017 (BGBI. |
S. 1509, 1510)

In Erganzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird folgendes festge-
setzt:

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 Bau NVO

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

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

2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
§§19 u. 20 BauNVO

Im Plangebiet wird die zulassige Grundflachenzahl und Ge-
schossflachenzahl durch Planeinschrieb festgesetzt.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
§20 BauNVvO

Im Plangebiet wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse
durch Planeinschrieb festgesetzt.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen
§18 BauNVO

Die max. Héhe baulicher Anlagen darf 7,80 m nicht Uber-
schreiten.

Unterer Bezugspunkt: Ho6henlage der Erdgeschoss-
FertigfulRbodenhthe (EFH). (Siehe Punkt 2.4)

Oberer Bezugspunkt: hdchster Punkt der Oberkante des
Dachfirstes oder des oberen Dachabschlusses.
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24

Hohenlage der baulichen Anlagen
§ 9 (3) BauGB

Die Hoéhenlage des fertig gestellten Erdgeschoss-
FertigfulRbodens wird mit £ 0,00 m bis + 0,50 m gegenlber
der zugehdrigen fertigen ErschlieBungsstralle festgesetzt.
Malgeblich ist die Strallenhdhe im Eingangsbereich.

Auf die Beachtung der Riickstauebene wird hingewiesen.

Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksfla-

chen sowie die Stellung der baulichen Anlagen

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

3.1

3.2

3.3

3.4

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

Die Bauweise ist als offene Bauweise fiir Einzel- und Dop-
pelhauser festgesetzt.

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

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

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

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind we-
der baurechtlich genehmigungspflichtige noch verfahrens-
freie Gebaude und Gebaudeteile zugelassen.

Stellung baulicher Anlagen
§9 (1) 2 BauGB

Die im Lageplan durch Pfeillinien festgelegten Hauptfirst-
richtungen bzw. Langseiten der Hauptgebaude sind einzu-
halten. Abweichungen von £ 10° sind zulassig.

Die im Plan eingetragenen Gebaudebegrenzungen sind als
Hinweis gedacht und nicht zwingend vorgeschrieben.

Stellplatze, Garagen und Carports

§ 9 (1) 4 BauGB und § 12 (6) BauNVO

Garagen und Carports sind nur auf den Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig.

Samtliche Stellplatzflachen und Zufahrtswege sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
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Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit
sie zur Herstellung des StraBenkoérpers erforderlich sind § 9 (1) 26
BauGB

Die bei der Anlage der 6ffentlichen Strallen und Wege entstehenden
Boschungen sowie die erforderlichen unterirdischen Stitzbauwerke in
einer Breite bis zu 20 cm ab Hinterkante Bordstein und einer Tiefe
von ca. 50 cm ab Oberkante Bordstein sind auf den angrenzenden
Grundstucken zu dulden.

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

§ 9 (1) 20 BauGB

6.1 Befestigte Flachen
Die befestigten Flachen, wie Stellplatze, Zufahrten, FuRwege
sind wasserdurchlassig herzustellen. Das Uberschissige
Oberflachenwasser ist auf dem eigenen Grundstiick zur Ver-
sickerung zu bringen.

6.2 Bodenaushub
Die ausgehobenen Bdden innerhalb der privaten Grund-
stiicksflachen sind auf den jeweiligen Grundstliicken mdg-
lichst vollstdndig wieder einzubauen. Der hochwertige
Oberboden und der Bodenaushub sind wahrend der Bauzeit
getrennt flir den Wiedereinbau zu lagern.

Pflanzgebote
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

71 Pflanzgebot entlang der ErschlieBungsstralie
An den im Plan dargestellten Stellen ist ein standortgerech-
ter, grofRkroniger Laubbaum-Hochstamm (1. Ordnung) zu
pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten. Die Baumstandorte
kénnen, abhangig von der realisierten Grundstlickserschlie-
Rung (Grundstiickszufahrt, Stellplatze), geringfligig verscho-
ben werden (Pflanzliste siehe Hinweise).

7.2 Pflanzgebot auf den Privatgrundstiicken
An den im Plan dargestellten Stellen ist je angefangene 300
gm Grundstlcksflache ein standortgerechter Laubbaum 2.
Ordnung oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen, zu
pflegen und zu unterhalten.

Die Baumstandorte entlang der ErschlieBungsstralle wer-
den nicht angerechnet (Pflanzliste siehe Hinweise auf Frei-
flachengestaltung). Die Baumstandorte kénnen geringfligig
verschoben werden.

Bei der Pflanzung sind die Grenzabstande nach Nachbar-
recht in Baden-Wirttemberg zu beachten.
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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 Artikel 1 der
Verordnung vom 18.07.2019 (GBI. Nr. 16, S. 313).

Zur Durchfliihrung baugestalterischer Absichten erlasst die Gemeinde durch
Satzung folgende 6értliche Bauvorschriften:

1.

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

1.1

1.2

Dachform

Fur Haupt- und Nebengebaude sind Sattel-, Walm-, Zelt-
oder Pultdacher mit einer Dachneigung von max. 38° sowie
Flachdacher zulassig.

Dachdeckung

Die Sattel-, Walm-, Zelt- oder Pultdacher der Haupt- und
Nebengebaude sind mit Ziegeln oder Betondachsteinen zu
decken.

Fur Dacher unter 18° ist Blechdachdeckung und Dachbegru-
nung zulassig.

Anlagen 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 Grundstiicken missen ausgeglichen werden.

Bei Aufschittungen an den Grundstlicksgrenzen sind Sttz-
mauern bis zu 0,50 m zulassig.

Bei Abgrabungen im Bereich der Grundstlicksgrenzen darf
ein Bdschungswinkel von 1:2 (27°) ab Grundstiicksgrenze
nicht Uberschritten werden. Stutzmauern an den Grund-
sticksgrenzen und im Bereich des einzuhaltenden B6-
schungswinkels sind flr Abgrabungen nicht zulassig.

Gestaltung der Vorgarten

Die Vorgartenbereiche zwischen Baufenster und Stral3e sind
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Pflaste-
rungen, Stein- oder Schotterflachen sind nicht zulassig. Da-
von ausgenommen sind Garagenzufahrten, Stellplatze und
Zuwege.
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2.3 Einfriedigungen
Einfriedigungen dirfen als Zaune oder einreihige Hecken er-
stellt werden. Maschendrahtzdune sind nur mit vorgesetzter
Bepflanzung zuldssig.

Die Einfriedigungen dirfen entlang der Strallenbegren-
zungslinie und zwischen den einzelnen Grundstiicksgrenzen
von der Baugrenze bis zur offentlichen Verkehrsflache die
Hoéhe von 0,8 m, gemessen ab Oberkante Bordstein, nicht
Uberschreiten und sind 0,5 m von der Stralenbegrenzung
zurickzusetzen (malfigebend ist die Hinterkante Bordstein
bis Vorderkante Einfriedigung).

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

Die Bauplatzerwerber missen auf ihrem Baugrundstiick einen Re-
genrlckhaltebehalter (Zisterne) einrichten, dessen frei zu haltender
Speicherraum mindestens 2 m® je 100 m? angeschlossene Dachfla-
che betragen muss. Die Entleerung des gespeicherten Wasserinhal-
tes hat {iber eine Drosseleinrichtung (0,15 1/s/100 m? Dachflache) zu
erfolgen und ist an den Mischwasserkanal anzuschliel3en.

Soll in der Zisterne Regenwasser auch zur privaten Nutzung (z.B.
Garten giel’en) gesammelt werden, muss der geforderte Speicher-
raum um das gewlinschte Volumen vergréfRert werden.

Stellplatzverpflichtung, Garagen- /Carportzufahrten § 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.

Vor einer Garage oder einem Carport ist bis zur StralRenbegren-
zungslinie ein Stauraum von mind. 5 m freizuhalten. Auf dieser Fla-
che durfen erforderliche Stellplatze nachgewiesen werden.

Ordnungswidrigkeiten § 75 (3) 2 LBO

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

HINWEISE

4.1

Standorte fiir die 6ffentliche StraBRenbeleuchtung

Zur Errichtung von Beleuchtungskdrpern (Mastleuchten) sind Stand-
orte auch auf privaten Grundstiicken erforderlich. Die notwendigen
Fundamente, Leitungsfihrungen und der Beleuchtungskoérper sind
vom Anlieger gemaf § 126 BauGB zu dulden.

Nachweis auf Altlasten, Munitionsreste etc.

Beim Auffinden von Altlasten, Munitionsresten etc. im Rahmen der
Erschliefungs- und Bauarbeiten ist die Baustelle sofort einzustellen
und entsprechend der Gefahr abzusichern. Die zustandige Fachbe-
hérde (Landratsamt Ostalbkreis, Umwelt und Gewerbeaufsicht) und
die Gemeindeverwaltung ist sofort zu unterrichten. Aufgebrachte Ab-
falle dirfen ohne Genehmigung der Fachbehdrde nicht entfernt und
anderweitig deponiert werden. Die Beseitigung aller Altlasten gehen
zu Lasten der Grundstlcksbesitzer und deren Rechtsnachfolger.
Sollten Verunreinigungen des Bodens mit umweltgefahrdenden Stof-
fen bei der weiteren Planung bekannt oder bei der spateren Ausflh-
rung aufgefunden werden, ist das Landratsamt Ostalbkreis, Amt fur
Umweltschutz, umgehend zu informieren.

Hinweis zu unbekannten Funden

Beim Vollzug der Planung kdnnten bisher unbekannte Funde ent-
deckt werden.

Diese sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde 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 Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist einver-
standen ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkei-
ten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

Hinweis auf Freiflachengestaltung
Fur die Umsetzung der Pflanzgebote und sonstiger Bepflanzungen
werden folgende Arten (als Beispiel) empfohlen:

Private Grinflachen, Privatgrundstiicke und Pflanzgebot entlang der
ErschlieRungsstraften

Pflanzliste Baume 1. Ordnung

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

Spitz - Ahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
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Pflanzliste Baume 2. Ordnung

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Vogelbeere

Pflanzliste Straucher

Echte Hunds-Rose

Eingriffeliger Weiltdorn

Gewohnliche Hasel

Gewohnliches Pfaffen-
hitchen

Hartriegel

Holunder

Rote Heckenkirsche

Schlehe

Wolliger Schneeball

Pflanzliste Obstbaume

Apfel:

Birnen:

Pflaumen:

SuRkirschen:

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Rosa canina
Crataegus monogyna
Corylus avellana
Euonymus europaeus
(schwach giftig)
Cornus sanguinea (schwach giftig)
Sambucus nigra
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Viburnum lantana

Bittenfelder Samling
Brettacher
Gewdlrzluiken
Hauxapfel

Jakob Fischer
Rheinischer Bohnapfel

Stuttgarter Gaishirtle
Gute Graue

Schweizer Wasserbirne
Friihe von Trévoux

Hauszwetsche

Anna Spath

Léhrpflaume

Wangenheimer Friihzwetsche
Wangenstadter Schnapspflaume
Zimmers Frihzwetsche

Braune Leberkirsche

Dolls Langstieler

Kassins Frihe Herzkirsche
Kodnigskirsche Typ Querfurt
Schneiders Spate Knorpel

Hinweis auf Geruchsimmissionen von landwirtschaftlichen Nutz-
flachen

Die von der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen ausgehenden Belastigungen wie Larm, Staub oder Ge-
ruch sind zu dulden. Auch der Verkehrslarm aus dem landwirtschaftli-
chen Fahrverkehr zeitweise vor 6:00 Uhr morgens und nach 22:00
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Uhr abends (wahrend der Erntezeit oder des Futterholens) ist hinzu-
nehmen.

Hinweis auf Zisternen / Brauchwasseranlagen

Landratsamt Ostalb, Geschéaftsbereich 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 be-
achtet werden.

Hinweise zu Drainagen

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

Beim Bau von Drainagen ist dies Uber eine grundstlicksbezogene
Bodengrunduntersuchung nachzuweisen.

Weiter wird auf die Einhaltung der Abwassersatzung (AbwS) der Ge-
meinde Westhausen verwiesen.
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