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A.

1.1

21

2.2

2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO)
Es wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Nutzungen nach § 4 Abs.3 BauNVO werden gemaR § 1 Abs.5 BauNVO ausge-
schlossen. Diese sind: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

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

Grundflachenzahl (§ 16 Abs.3 Nr.1 BauNVO)

Fir die Grundflachenzahl (GRZ) des Wohngebiets wird die Obergrenze von 0,4 nach
§ 17 BauNVO festgesetzt.

Anzahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Die Vollgeschosse werden auf maximal zwei begrenzt.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs.3 Nr.2 BauNVO)
Die Hohe der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die maximal zuldssige Wandhéhe
(WH) von 6,00 m.

Die Wandhdhe wird senkrecht gemessen zwischen Erdgeschossfufbodenhshe (EFH)
und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand.

HOHENLAGE (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) bestimmt.
Diese wird als RohbaumaR auf mindestens 75 % der Grundfliche des Gebiudes defi-
niert.

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) wird auf maximal 0,50 m {iber dem anstehenden
Geléndeniveau festgesetzt, gemessen am héchsten Punkt des Geléndes am Gebsude.

iiber dem
anstehenden
Gelande
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4.

10.

10.1

10.2

BAUWEISE (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 Abs.2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Ein-
zel- und Doppelh&user zuldssig.

UBERBAU@ARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.2 und Nr.4 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die (iberbaubare Grundstiicks-
flache durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs.3 BauNVO festgesetzt.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 12 BauNVO)

Garagen, Uberdachte und nicht iberdachte PKW-Stellplatze sind auch auRerhalb der
Baugrenzen zuldssig. Im Zufahrtsbereich von Garagen und tiberdachten Stellplétzen ist
ein Grenzabstand von mindestens 5,00 m zu éffentlichen ErschlieBungsstraien einzuhal-
ten.

Mit den seitlichen Garagenwanden und PKW- Stellplatzen darf ein Mindestabstand von
1,00 m zu &ffentlichen ErschlieBungsstralen nicht unterschritten werden.

NEBENANLAGEN (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.2 BauNVO sind generell
Zuldssig.

EIN- BZW. AUSFAHRTEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.4 und Nr.11 BauGB)

Im Zeichnerischen Teil ist im Norden ein Einfahrtsbereich eingetragen. Innerhalb dieses
Bereiches dirfen zwei Einfahrten zum Weg angelegt werde. Die beiden vorgesehenen
Béume sind dort zu pflanzen, wo sie die Einfahrten nicht behindern.

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Im Osten und Siiden des Gebiets liegen private Griinflichen. Diese sind von Bebauung
freizuhalten und entsprechend der Pflanzgebote zu bepflanzen. Die Griinflichen sind
dauerhaft zu erhalten.

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Entwédsserung

Das unschédliche Niederschlagswasser der Dachflachen und Hofflachen ist vor Ort iber
eine bewachsene 30 cm méchtige, belebte Bodenzone zu versickern. Die Einleitung in
diese bepflanzbaren Versickerungsmulden hat oberirdisch zu erfolgen. Sofern nicht ge-
wahrleistet werden kann, dass das komplette Niederschlagswasser auf dem Grundstiick
zur Versickerung kommt, ist ein Notiiberlauf in den Mischwasserkanal herzustellen.

Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten
Kfz-Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchléssiger Weise zu befestigen.
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10.3

s

12.

121

Dachdeckung

Dacher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sind nicht zuldssig. Ausnahmen bil-
den beschichtete Metalld&cher und solche mit feuerverzinntem Kupferblech.

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

Die Ausgleichsflachen liegen innerhalb des Geltungsbereichs.
- Gstlich: Anpflanzung von Gebiisch (pfg 1)
- sudlich: Anpflanzung von Obstb&umen in der Wiesenflache (pfg 2).

PFLANZGEBOTE UND PFLANZERHALTUNGEN (§ 9 Abs.1 Nr.25a und 25b
BauGB)

Pflanzgebote

Im Planbereich sind die als Pflanzgebot dargesteliten Neupflanzungen mit einheimischen,
standortgerechten Arten vorzunehmen. Fir das Pflanzgebot 1 (pfg 1) gelten die Pflan-
zenlisten 1 und 2, fiir das Pflanzgebot 2 (pfg 2) gilt die Pflanzenliste 2. Auf Teil-Flst. 164
sind 4 Obstb&dume, auf 164/3 sind 6 Obstb&ume zu pflanzen.

Die festgesetzten Anpflanzungen sind spétestens in der auf den Bezug der Gebaude fol-
genden Vegetationsperiode durchzufilhren, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Baume sind bei einer eventuellen Abgéngigkeit innerhalb eines Jahres durch entspre-
chende Pflanzen zu ersetzen.

Pflanzenliste 1

Béume |. Ordnung
Qualitat: Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, STU 14 — 16

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus mahaleb Weichsel
Tilia cordata Winter-Linde

B&ume Il. Ordnung
Qualitét: Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, STU 12 — 14

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Stréducher

Qualitat: Str., 2 xv., 60 — 100, Pflanzabstand 1,5m x 1,5 m
Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuss

Carpinus betulus Hainbuche

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
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12.2

13.

14.

Pflanzenliste 2

Fruchtgehdélze

Apfel: Jakob Fischer, Kesseltaler Streifling, Klarapfel, Diilmener Rosenapfel, Grahams
Jubildumsapfel, Wettringer Traubenapfel, Schéner von Nordhausen, Wiltshire,
Bittenfelder Apfel, Schoner 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, Gelbmdstler, Oberésterreichische Weinbirne

Zwetschge: Biihler Friihzwetschge, Oullins Reneklode, Schénberger Zwetschge, Italieni-
sche Zwetschge, Hauszwetschge, Wangenheimer Zwetschge, Ersinger Frihzwetschge

SGBR- und Sauerkirschen: Hedelfinger Riesen, Bittners Rote, Knorpelkirsche, Schwabi-
sche Weinweichsel

Im Norden sind den Gebauden vorgelagert je 2 B4dume mindestens Il. Ordnung pro
Grundstiick zu pflanzen (Pflanzenliste 1).

Pflanzerhaltung

Die vorhandene Bepflanzung der Bschung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Sie
soll mit der Anpflanzung pfg 1 einen geschlossenen Bestand bilden.

ARTENSCHUTZ

Es sind keine MalRnahmen fiir den speziellen Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG not-
wendig.

AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.17 BauGB)

Aufschittungen und Abgrabungen iiber 1,00 m sind unzuldssig, ausgenommen im Zu-
sammenhang mit baulichen Anlagen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden. Stiitz-
bauwerke mit mehr als 1,00 m sichtbarer Héhe sind unzuldssig. Die Héhenlage der
Nachbargrundstiicke ist zu beriicksichtigen.
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185.

15.1

15.2

15.3

15.4

16.

16.1

16.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gemat § 74 LBO)

AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 74 Abs.1 Nr.1 und Nr.2 LBO)

Dachneigungen

Fur Hauptgeb&ude sind ausschlieRlich geneigte Dacher zuldssig. Dabei ist bei Sattelds-
chern eine Dachneigung von 30° - 46° zuldssig und andere Dachformen miissen min. 10°
Dachneigung einhalten.

Die Dachneigung von Garagen und Nebenanlagen, welche teilweise oder iberwiegend
im Hauptgeb&ude integriert sind, muss der Dachneigung des Hauptgeb&udes angegli-
chen werden. Freistehende Garagengeb&ude und Nebenanlagen sind mit geneigten D&-
chern zwischen 30° - 46° oder einem Flachdach zu versehen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten diirfen bei Satteldachern 2/3 der Gebédudeldnge nicht tiberschreiten. Der
Abstand vom Ortgang muss mind. 1,50 m betragen.

Liegende Dachfenster dirfen eine Gréfle von 1,50 m? nicht Uiberschreiten.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind zul#ssig. Anlagen zur Gewinnung von Solar-
energie durfen den héchsten Punkt des Dachen nicht tiberschreiten und sind auf den
Hauptgebaduden in die Dachfl4che zu integrieren bzw. diirfen maximal 0,20 m parallel zur
Dachschrége ausgefiihrt werden. Dabei ist kein Abstand zum Ortgang erforderlich.

AuBenwinde
Grelle und leuchtende AuRenfarben fiir die Geb&ude sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen mit wechselndem und/ oder bewegtem Licht, sowie sich dndernden Farb-
verlaufen sind generell nicht zuldssig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
zulassig und dirfen nicht auf oder Giber der Dachflache und der zur freien Landschaft
gewandten Geb&dudeseite angebracht werden.

AURERE GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN (§ 74 Abs.1 Nr.3, Nr.4
und Nr.5 LBO)

Einfriedungen

Zugelassen sind entlang &ffentlicher Flachen Z&une und andere bauliche Einfriedungen
sowie Hecken bis zu 0,80 m Hoéhe tiber der befestigten éffentlichen Verkehrsfliche. Zwi-
schen einzelnen Grundstiicken sind offene Einfriedungen bis max. 1,50 m Gesamthshe
zuldssig.

Unzuldssigkeit von Freileitungen

Die Unterflurverkabelung der Niederspannungsleitungen (Elektrische Leitungen und
Fernmeldeleitungen) ist bei sédmtlichen Gebiuden zwingend. Dachsténder und Freilei-
tungen sind nicht zugelassen.
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C.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

ERDAUSHUB (§ 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz)

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie moglich auf dem Baugrundstiick gleich-
ma&Big 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 priifen. Die Wiederverwertung von anfallendem unbe-
lastetem Bodenmaterial auRerhalb des Plangebiets auf landwirtschaftlichen Flachen be-
darf der Zustimmung des Landratsamtes Heidenheim.

BODENFUNDE (5 20 Denkmalschutzgesetz)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist die Untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Heidenheim 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 Denkmalschutzbehtrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (§20
DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

WASSERSCHUTZZONE (§ 51 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Bebauungsplan liegt in der fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzzone Il fiir
den Tiefbrunnen Demmingen.

Den zu erwartenden Auflagen nach den Schutzzonenbestimmungen fiir die Lagerung
wassergefdhrdender Fliissigkeiten ist Folge zu leisten.

ALTLASTEN

In den Uberbaubaren Fliachen des Plangebietes sind keine Altlasten und keine Verun-
reinigungen des Bodens oder des Grundwassers mit umweltgeféahrdenden Stoffen be-
kannt. Werden bei den Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen oder Altablager-
ungen festgestellt (z. B. Miillriicksténde, Verfarbung des Bodens, auffalliger Geruch oder
ahnliches), ist das Landratsamt Heidenheim, Fachbereich 30 sofort zu benachrichtigen.

GEOTECHNIK

Nach Geologischer Karte befindet sich das Plangebiet im Ausstrichbereich von gering
verfestigter Bunter Brekzie (Gemenge verschiedener Gesteine mit feink&rniger Matrix)
sowie groReren Deckgebirgsschollen (massige Kalksteine des Oberjuras in zerriittetem
Verband) der tertidren Impakt-Formation.

Sofern die geplante Versickerung von Oberflachenwasser wasserwirtschaftlieh zulassig
ist, wird die Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungsgutachten empfoh-
len.

Die Gesteine der Impakt-Formation stellen einen heterogenen, ggf. setzungsanfilligen
Baugrund dar. Verkarstungserscheinungen (z. B. offene oder lehmerfiillte Spalten, Erdf4l-
le) sind nicht génzlich auszuschlieen. Diese kénnen von Lockergesteinen so (iberdeckt
sein, dass sie u. U. an der Erdoberflache nicht ohne weitere Untersuchungen erkannt
werden konnen. Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafl DIN 4020 bzw. DIN
EN 1997-2 werden daher empfohlen.
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= ' Telefon: 07322 - 9622 - 0
44 Geb&udenummer GANSLOS
w Telefax: 07322 - 9622 - 50 e
589/3 0 % INGENIEURE & PLANER
D 954/2 Flurstlicksnummer
8 Es gelten:
Q _|_5394480 i | (sendsOems Baugesetzbuch (BauGB) der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geandert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs nachrichtlich aus
bestehendem Bebauungsplan Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
189 =] Baugrenze nachrichtlich aus bestehendem Bebauungsplan
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
zuletzt gedndert am 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)
’/\\ - Héhenlinie mit Hohenangaben tber NN
- Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)
g letzt gedndert .03. I.Nr.7,8.
gii“”” GauR-Kriger-Koordinatensystem i s e
Stand Liegenschaftskataster: April 2011
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