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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 Geset-
zes 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 Gesetzes 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 festgesetzt:

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 Uberschrei-
ten.

Unterer Bezugspunkt: Hohenlage der festgesetzten Erdge-
schoss-FertigfuBbodenhéhe (EFH).

Oberer Bezugspunkt: héchster Punkt der Oberkante des Dach-
firstes oder des oberen Dachabschlusses.
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24

Hohenlage der baulichen Anlagen
§ 9 (3) BauGB

Die im Lageplan festgelegte Erdgeschoss-Fertigfullbodenhdhe
(EFH) ist einzuhalten. Von der angegebenen Hohe sind Abwei-
chungen von = 20 cm zulassig. Eine Abweichung nach unten
darf aber nur ausgefiihrt werden, sofern die Anschlisse an den
Offentlichen Kanal, den Regenwasserkanal, die ErschlieBungs-
strale und die zuldssigen bzw. vorgeschriebenen Gelandeho-
hen dies zulassen.

Bei einer abweichenden Grundstiicksteilung ist die EFH anhand
der benachbarten EFH zu interpolieren.

Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

sowie die Stellung der baulichen Anlagen

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

3.1

3.1.1

3.2

3.3

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

Offene Bauweise
§ 22 (2) BauNVvVO

Die Bauweise ist als offene Bauweise fir Einzel- und Doppelhauser
festgesetzt.

Abweichende Bauweise
§ 22 (4) BauNVvVO

Fur Garagen, die entlang einer Nachbargrenze auf einer Stitzmauer
errichtet werden, wird folgende abweichende Bauweise festgelegt:

Garagen an der Grenze sind zulassig, wenn ihre Wandhdhe (inkl.
Stiitzmauer) 4,00 m und ihre Wandflache (inkl. Stiitzmauer) 30 m?
nicht tberschreitet.

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

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

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

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen, zwischen der
Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache sind weder bau-
rechtlich genehmigungspflichtige noch verfahrensfreie Gebaude
und Gebaudeteile zugelassen.

In den Ubrigen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind
Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet
gelegenen Grundstlick selbst dienen und die seiner Eigenart
nicht widersprechen, wie Garten- und Gewachshauser bis max.
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40 cbm umbauten Raum, zuldssig. Dies gilt nicht flir Garagen
und Carports.
Die Abstandsvorschriften nach § 6 LBO sind einzuhalten.

3.4 Stellung baulicher Anlagen
§9 (1) 2 BauGB

Die im Lageplan durch Pfeillinien festgelegten Hauptffirstrich-
tungen bzw. Langseiten der Hauptgebaude sind einzuhalten.
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 Grundstlicksfla-
chen und auf den mit “Ga“ gekennzeichneten Flachen zulassig.
Samtliche Stellplatzflachen und Zufahrtswege sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

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

Die bei der Anlage der 6ffentlichen Strallen 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 Grundstiticken zu dulden.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
§9 (1) 6 BauGB

WAH1: je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen, bei Doppelhdusern je Haus-
teil maximal 1 Wohnung.

WA2 u. WA3: je Einzelhaus maximal 4 Wohnungen, bei Doppelhdusern
je Hausteil maximal 2 Wohnungen.

Private u. Offentliche Griinflichen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

7.1 Offentliche Griinflachen

Es sind keinerlei bauliche Anlagen (wie z.B. Gebaude oder Ge-
baudeteile, Nebenanlagen nach §14 BauNVO oder Befestigun-
gen) zulassig.

7.2 Private Grunflachen

Es sind keinerlei bauliche Anlagen (wie z.B. Gebaude oder Ge-
baudeteile, Nebenanlagen nach §14 BauNVO oder Befestigun-
gen) zulassig.
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9.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft

§ 9 (1) 20 BauGB

8.1

8.2

8.3

Befestigte Flachen

Die befestigten Flachen, wie Stellplatze, Zufahrten, FuRwege
sind wasserdurchlassig herzustellen. Das Uberschlssige Ober-
flachenwasser ist an den Regenwasserkanal abzuleiten. Ein
Anschluss dieser Flachen an den o6ffentlichen Abwasserkanal
ist nicht zulassig.

Bodenaushub

Die ausgehobenen Béden innerhalb der privaten Grundstiicksfla-
chen sind auf den jeweiligen Grundstiicken mdglichst vollstandig
wieder einzubauen. Der hochwertige Oberboden und der Bo-
denaushub sind wahrend der Bauzeit getrennt fir den Wieder-
einbau zu lagern.

Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Innerhalb der mit Signatur gekennzeichneten Malnahmenfla-
chen wird zur Wahrung eines angemessenen Abstandes zum Bi-
otop "Rinnenbach® sowie zur Férderung der Erholungseignung
dieses Bereiches, die landwirtschaftlich genutzte Flache durch
Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen aufgewertet. Die Umset-
zung dieser EntwicklungsmaRnahmen wird durch Pflanzgebote
gesichert.

Pflanzgebote
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

9.1

9.2

Offentliche Griinflache

Flachenhaftes Pflanzgebot — Pf 1

Innerhalb dieser Flachen ist eine Streuobstwiese anzulegen.
Anzupflanzen sind einheimische, standortgerechten Obsthoch-
stdmme lokaltypischer Sorten (siehe Hinweis auf Freiflachen-
gestaltung).

Reihenabstand der Obsthochstamme 10 m,

Abstand in der Reihe 12,0 m.

Die Obstbaume sollen mindestens folgende Qualitadt haben:
Hochstamm 10-12.

Als Unternutzung ist Wiese anzupflanzen. Zu verwenden ist
Landschaftsrasen aus gebietsheimischen Saatgut und entspre-
chend den Standortbedingungen nach DIN 18917.Die Wiese ist
max. zweimal im Jahr zu mahen und nicht zu diingen.

Das Mahgut ist abzutransportieren.

Offentliche Griinflache

Flachenhaftes Pflanzgebot — Pf 2

Innerhalb dieser Flachen sind naturnahe Wiesenflachen zu ge-
stalten, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
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9.3

9.4

9.5

Private Grunflache

Flachenhaftes Pflanzgebot — Pf 3

Diese Flachen sind mit Strauchern/Heister zu bepflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Strauch-
[Heisterpflanzung kann aufgelockert werden, wenn an deren
Stelle Laubbdume 2. Ordnung oder Obstbaume gepflanzt wer-
den (Pflanzliste siehe Hinweise auf Freiflachengestaltung). Das
Bedecken der Flachen mit Mulch ist nicht zugelassen.

Pflanzgebot entlang der ErschlieBungsstralie

An den im Plan dargestellten Stellen (innerhalb der Verkehrs-
grinflachen und den Privatgrundstlicken) ist ein standortgerech-
ter, grol3kroniger Laubbaum-Hochstamm (1. Ordnung) zu pflan-
zen, zu pflegen und zu unterhalten. Die Baumstandorte kénnen,
abhangig von der realisierten GrundstickserschlieBung (Grund-
stickszufahrt, Stellplatze), geringfligig verschoben werden
(Pflanzliste siehe Hinweise).

Pflanzgebot auf den Privatgrundstiicken

Je angefangene 300 gm Grundstlcksflache ist ein standortge-
rechter Laubbaum 2. Ordnung oder ein hochstammiger Obst-
baum zu pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten. Die Baum-
standorte entlang der Erschlielungsstralte werden nicht ange-
rechnet (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 Artikel 30 der
Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).
Zur Durchflihrung baugestalterischer Absichten erldasst 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 Flachda-
cher zulassig.

Dachdeckung

Die Sattel-, Walm-, Zelt- oder Pultdacher der Haupt- und Ne-
bengebaude sind mit Ziegeln oder Betondachsteinen zu de-
cken.

FUr Déacher unter 18° ist Blechdachdeckung und Dachbegru-
nung zulassig.

Ausnahmen 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 hochstens +1,00 m
zugelassen. Hohenunterschiede im Gelande zwischen den
Grundsticken missen ausgeglichen werden.

Bei Aufschittungen an den Grundstlcksgrenzen sind Stitz-
mauern bis zu 1,00 m zulassig. Entlang der Strallen gelten die
Anforderungen flr Stitzmauern entsprechend der Festsetzun-
gen fur Einfriedigungen (siehe Punkt 2.2).

Bei Abgrabungen im Bereich der Grundstlcksgrenzen darf ein
Boschungswinkel von 1:2 (27°) ab Grundstiicksgrenze nicht
Uberschritten werden. Stlitzmauern an den Grundstlcksgren-
zen und im Bereich des einzuhaltenden B&schungswinkels sind
fur Abgrabungen nicht zulassig.

Einfriedigungen

Einfriedigungen dirfen als Mauern, Zaune oder einreihige He-
cken erstellt werden. Maschendrahtzaune sind nur mit vorge-
pflanzter Hecke zulassig.

Die Einfriedigungen dirfen entlang der Stralenbegrenzungsli-
nie und zwischen den einzelnen Grundstlicksgrenzen von der
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Baugrenze bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache die Héhe von 0,8
m, gemessen ab Oberkante Bordstein, nicht Gberschreiten und
sind 0,5 m von der StraBenbegrenzung zurlckzusetzen (malf3-
gebend ist die Hinterkante Bordstein bis Vorderkante Einfriedi-

gung).

2.3 Stellplatze im Vorgartenbereich
Entlang der StralRe dirfen auf privaten Grundsticken max. 4
Stellplatze angeordnet werden. Nach jeweils 2 Stellplatzen
muss ein grof3kroniger Laubbaum-Hochstamm (1. Ordnung)
gepflanzt werden. Diese Baume dirfen auf das “Pflanzgebot
entlang der ErschlieBungsstrae” angerechnet werden.

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

Die Bauplatzerwerber missen auf ihrem Baugrundstiick einen Regen-
rickhaltebehalter (Zisterne) einrichten, dessen frei zu haltender Spei-
cherraum mindestens 2 m® je 100 m? angeschlossene Dachflache be-
tragen muss. Die Entleerung des gespeicherten Wasserinhaltes hat tber
eine Drosseleinrichtung (0,15 1/s/100 m? Dachflache) zu erfolgen und ist
an den Regenwasserkanal anzuschlie3en.

Soll in der Zisterne Regenwasser auch zur privaten Nutzung (z.B. Gar-
ten gielRen) gesammelt werden, muss der geforderte Speicherraum um
das gewlinschte Volumen vergréRert 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 Strallenbegrenzungsli-
nie ein Stauraum von mind. 5 m freizuhalten. Auf dieser Flache dirfen
erforderliche Stellplatze nachgewiesen werden.

Ordnungswidrigkeiten § 75 (3) 2 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs.3 Nr.2 LBO handelt, wer vorsatz-
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 StraBRenbeleuchtung

Zur Errichtung von Beleuchtungskdrpern (Mastleuchten) sind Standorte
auch auf privaten Grundstticken erforderlich. Die notwendigen Fundamen-
te, Leitungsfiihrungen 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 Fachbehérde
(Landratsamt Ostalbkreis, Umwelt und Gewerbeaufsicht) und die Ge-
meindeverwaltung ist sofort zu unterrichten. Aufgebrachte Abfalle dirfen
ohne Genehmigung der Fachbehdrde nicht entfernt und anderweitig de-
poniert werden. Die Beseitigung aller Altlasten gehen zu Lasten der
Grundstlcksbesitzer und deren Rechtsnachfolger.

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

Hinweis zu unbekannten Funden

Beim Vollzug der Planung kdnnten bisher unbekannte Funde entdeckt
werden.

Diese sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde 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 Verklirzung der Frist einverstanden ist
(§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
DSchG wird verwiesen.

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

Private Grinflachen, Privatgrundstiicke und Pflanzgebot entlang der Er-
schlieRungsstrafien

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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4.2

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:

Offentliche Griinflachen

Apfel:

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

Gravensteiner
Alkmene

Josef Musch
Idared

Roter Boskoop
Weiller Klarapfel
Jakob Fischer
Prinz Albrecht
Bittenfelder
Brettacher
Baortinger Weinapfel
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Kaiser Wilhelm

Bohnapfel

Gewdlrzluiken

Hauxapfel

Boikenapfel
Zaubergaurenette
Grahams Jubildaumsapfel
Rheinischer Winterambour

Birnen: Schweizer Wasserbirne
Grlne Jagdbirne
Oberdsterreichische Weinbirne
Gelbmostler
Gute Graue
Clapps Liebling
Gellerts
Butterbirne
Conference
Alexander Lukas
Pastorenbirne

Pflaume/Zwetschge/ Hauszwetschge
Reneklode/Mirabelle: Wangenheim
Ersinger

Grolde Grine
Nancy Mirabelle

Bei der Pflanzung von Gehdlzen sind die Grenzabstande nach Nachbar-
recht in Baden-Wirttemberg 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.

Hinweis zu den Hohenangaben

Samtliche Hohen beziehen sich auf das neue System tber NN.

Die Hoéhenlinien basieren auf tachymetrisch aufgenommenen Héhen des
urspringlichen Geléandes. Nach Realisierung der Erschliel3ung kann es zu
einem veranderten Verlauf des Gelandes kommen. Es wird den Bauher-
ren dringend empfohlen, vor der Planung des Bauvorhabens eine Héhen-
aufnahme durchzufthren.

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

Hinweis auf Zisternen / Brauchwasseranlagen

Landratsamt Ostalb, Geschaftsbereich Gesundheit weist auf die Anzeige-
pflicht 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.
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10.

Entwasserung der Untergeschosse

Auf Grund der Hohenlage des Abwasserkanals, kdnnen die Kellerge-
schosse, der nérdlich der Wohnstrale A gelegenen Grundstlcke, je nach
gewahlter Geschosshdhe und EFH, unter Umstanden nicht im freien Ge-
falle entwassert werden. In diesem Fall missen Entwasserungsgegen-
stande die im Kellergeschoss eingebaut bzw. aufgestellt werden, mit einer
Hebeanlage ausgestattet werden.

Hinweis des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich der Gesteine der Opalinuston-
Formation.

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

Die anstehenden Gesteine neigen zu Rutschungen.

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 Grlindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates, mit der Rutschungsproblematik vertrautes Ingenieurbiro emp-
fohlen.
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