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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
- zum Bebauungsplan "Pfahl" in Ellwangen-Pfahlheim

Autgrund BauGB i.d.F. vom 08.12.1986 sowie BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 und
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz i.d.F. vom 22.04.1993 wird in
Ergénzung der Planeinzeichnung folgendes festgesetzt:

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.1 BauGB)

A 1.Bauliche Nutzunag

A 1.1 Artder Nutzung:
(§ 9 Abs.1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

NUAWLAL cAllgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

gi.-.  Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs.3 BauNVO sind gemaB
,,.w:q: 8.1 Aks. 8, BauNVO nicht zuldssig.
TR Nebenaiplogen nach § 14 BauNVO sind zuldssig.

A 1.1.2 Kleinsiedlungsgebiet (WS) nach § 2 BauNVO

Ausnchmen im Sinne von § 2 Abs.3, Nr. 1 u. 4 BauNVO sind
zuldssig.

"KT.1.3 “Gaiinfliche nach § 9 Abs 1, Nr.15 BauGB +

R T O R L

Offentliche Grinflichen

Kinderspielplatz/Elterntreff
7 - Zweckdienliche bauliche Anlagen sind zuldssig, jedoch
AT keing Gebdude.

A 114 Versor;jﬁnq-sfiéc_:he nach § 9 Abs.1, Nr.12 BauGB
Zweckdienliche bauliche Anlagen sind zuléssig.

A 1.2 MaB der Nutzung: (88 16 - é]é BauNVO)

Grund- und Geschofifléchenzohl entsprechend den Einschrieben
im Plan.

A 2. Bauweise: (§ 22 BauNVO)

Offen, entsprechend Einschrieb im Plan.
Bei Einzelhdusern sind max. 2 Wohneinheiten je Gebdude
zuldssig.

A 3. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen:
(§ 23 Abs.5i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVO und § 9 Abs. 1, Nr.2 Bau(GB)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. ! BauNVO sind in der
nicht Uberbaubaren Flache nicht zugelassen, ausgenommen:

A 3.1 Einfriedi?ungen entsprechend den bavordnungsrechtlichen
Vorschrilten unter 8 9.1



A 3.2
A 33

.2,

Pergolen, Spielgerdte.

Stellplétze und iiberdeckte Stellplatze (Carport) einschlieBlich
Zufahrten und Zufohrien zu Garagen entsprechend den
bavordnungsrechtlichen Vorschriften unter B 8.

In den mit St ausgewiesenen Fléichen sind keine Carports
zuldssig.

Carports miissen mindestens 6,00 m vom gegeniberliegenden
Fahrbahnrand entfernt sein.

A 4. Flachen zur Herstellung des StraBenkérpers:

(§ 9 Abs.1, Nr.26 + Abs.2 BauGB)

A 4.1

A 4.2

Die bei der Anlage der 6Hentlichen Strallen und Wege
entstehenden Boschungen ([Damme und Einschnitte), sowie
erforderliche Stitzbauwerke bis zu einer Hohe von 20 cm
{z.B. Randsteinunterbauung) sind auf den angrenzenden
Grundsticken zu dulden.

B&schungen sind im Lageplan ab 0,50 m Héhe dargestellt.

Verkehrsgrin nach § @ Abs.1, Nr.11 BauGB

Die ErschlieBung der Baugrundsticke iber Verkehrsgrinflachen
ist grundsatzlich nicht zulassig. Uber die Verkehrsgrinflachen

1 und 2 ist die ErschlieBung von der Kastellstralbe in einer
Breite von 3,50 m je Grungsti}ck zulassig.

A 5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung von

Natur ynd landschaht: (§ 9 Abs.1, Nr.20 BauGB)

A 5.1

A 5.2

A 5.3

Regenwasserrickhaltung:

Die zu erhaltenden und weiter auszubauenden Entwasserungs-
graben entlang der K 3217 und K 3214 kénnen zur
Ableitung, Versickerung und Verdunstung der aus den
Zisternen abloufenden Oberflachenwasser der angrenz-
enden Baugrundsticke genutzt werden.

Private Ortsrandeingrinung:

Die Grundsticke am Bebouvungsplanrand sind entsprechend
der schematischen Planeintragung mit Laubbaume und Deck-
pflanzung nach A 6.2 in die ?reie Landschaft einzubinden.

Innere Durchgrinung:

Zur inneren Durchgronung sind auf den Verkehrsgrinflachen
und entlang der ErschlieBungsstrafien im Sinne des sche-
matischen Planeintrags und dem Pllanzgebot nach A 6.2.1
Laubbdume zu pflanzen und zu erhalten.

A 6. Grinordnung: {§ 9 Abs. 1, Nr.25a, Nr.25b BauGB)

A 6.1

PHlanzbindung:

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind dauvernd zu erhalten.
Insbesondere ist wahrend der Bauzeit jegliche Beeintrachtigung
durch entsprechende Sicherungsmafinahmen zu vermeiden.
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Leitungsgraben sind in einem Bereich von 3,50 m um die
Stdmme zur Erhaltung der Wurzelballen zu vermeiden.

Bei ausnahmsweise geringerem Abstand sind konstruktive
MaBnahmen zum Schutz von Bdume und Leitungen vorzusehen, .
Abgéngige Pllanzen sind durch die unter A 6.2.1 aufgefihrte

Arten zu ersetzen.

A 6.2 PHanzgebot: _
Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzfldchen sind im Sinne
der schematischen Planeinzeichnung mit Baumen und Strduchern
zu bepflanzen und davernd zu erhalten.
Leitungsgraben sind in einem Bereich von 3,50 m um die
Stémme zur Erhaltung der Wurzelballen zu vermeiden.,
Bei ausnahmsweise geringerem Abstand sind konstruktive
MaBnahmen zum Sc%\utz von B&ume und Leitungen vorzusehen.
Abgéangige Pflanzen sind durch gleichartige innerhalb eines
Jahres nach Rodung zu ersetzen.

Im einzelnen sind dies:

A 6.2.1 GroB: und mittelkronige Laubbdume
Anzuchtform Hochstamm
z.B. Winterlinde, Walnul3, Kastanie, Akazie, .Eiche, Bergahorn
sowie heimische Obstbaumarten. (siehe Pflanzliste Anlage 17)

A 6.2.2 Buschgruppen
bestehend aus Strauchern und Heistern
z.B. Hainbuche, Hasel, Kornelkirsche, Schneeball, Holunder,
Liguster, Hartriegel, Ptaffenhiitchen. (siche Pflanzliste Anlage 17)

B BAUORDNUNGSRECHTUCHE VORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO i.d.f. vom 08.08.1995, sowie § 9 Abs.4 BauGB)

B 1. Stellung der baulichen Anlagen; [§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

Die als durchgezogene Pleillinie festgelegte Hauptfirstrichtung
ist einzuhalten. Abweichungen kénnen in beiden Richtungen
bis zu 5° zugelassen werden.

Nebengebaude sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.
Die im Plan eingetragenen Gebdudebegrenzungen sind als
Hinweis gedacht und nicht zwingend vorgeschrieben.

B 2. Gebaudehdhen: {§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

Bei WA 1 max. 3,50 m
Bei WA 2 max. 6,00 m
Bei WA 3 bergseits max. 3,50 m

talseits  max. 4,75 m
Bei WS mox. 3,50 m
Bei WS 1 bergseits max. 3,50 m

talseits max. 4,75 m
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jeweils gemessen zwischen der tiefsten Stelle an der, ausweis-
ich dem einzelnen Baugesuch, geplanten Geldndeoberflache
und dem Schnittpunkt von Auflenwand und Dachhaut,

B 3. Aufschitiungen und Abgrabungen: (§ 74 Abs.1, Nr.3 1BO)

Aufschittungen sind bis héchstens 1,00 m und Abgrabungen
bis hochstens 0,50 m zugelassen.

Der Geldndeausgleich zwischen den Grundstiicken und zu den
VerkehrsHachen darf nur durch Bschungen erfolgen.
Geldndemodellierungen auf Privatgrundstiicken sind zur freien
Landschaft sowie zu offentlichen Verkehrsfiachen nur mit einer
maximalen Bdschungsneigung von 1:3 zuldssig.

Stitzmavern sind nic tzuﬁissig.

In den als mégliche AuFfij![Uan dargestellten Bereich, der
sffentlichen Grinflgche (Spielplatz), sind Geldndemodellierun-
gen mit Aufschiittungen bis max. 1,50 m"zulassig.

Zwischen K 3217 und Erséhiieﬁungsstraﬁe A sind, in dem als
magliche Aufillung dargestellten Bereich, Gelandemodellierun-
gen bis max. 1,50 m Uber bestehendem Gelande zuldssig.

B 4. Dachform und Dachneigung: {§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

B 4.1

B 4.2

B 5. Dacheinschnitte:

Fir Hauptgebdude sind folgende Dachformen und
Dachneigungen zuldssig: '

Satteldécher mit einer Neigung entsprechend Planeintrag,
jedoch beidseitig gleiche Neigung. '

Fir Nebengebdude, die nicht in das Dach des Hauptgebsudes

einbezogen sind, Sattelddcher mit einer Neigung emsgrechend

Planeintrag, jedoch beidseitig gleicher Neigung oder begrinte
Flachdacher mit 0° bis 3°.

(§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

B 6. Dachaufbauten: (§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

Je Gebdude sind jewelils einheitliche Dachaufbauten wie folgt
zuldssig: '

Dachautbauten mit geneigten Dachflachen als Dreiecksgauben
oder Giebelgauben, als Sattelgauben oder Schfeppgou%en mit
stehenden Seitenflachen. Die DachHachen der Dachaufbauten
sind wie beim Hauptgebdude mit rot bis braunen Ziegel oder
Betondachsteinen zu decken.

Dachaufbauten mit tonnenartig gewdlbtem Dach und Blechab-
deckung

Die Dachaufbauten disrfen 2/3 der Hauslange nichtiber-
schreiten, missen zum Hausgrund des Giebels mind. 2,00 m
und zum Hausgrund der Traufseite mind. 0,50 m entfernt sein.
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Zulassig sind Zwerchgiebel und Zwerchhduser bis zu 1/3 der
Gebaudelange, deren maximale Firsthohe mind. 1,00 m unter
der Firsthdhe des Hauptgebdudes liegen muB. Die unter B 2 fest-
gelegten Gebaudehshen kénnen hier%ei tberschritten werden.

B 7. Dachdeckung: (§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

Die geneigten Décher sind mit rot bis braunen Ziegeln oder
Betondachsteinen zu decken.

Bei Wintergdrten und Anlagen fir Solarheizungen kénnen
Ausnahmen zugelassen werden.

Extensiv begrinte Dacher sind zuldssig.

B 8. Gestaltung von Stellplétzen, Garagenzufahrten, tberdachte Stellplétze,

Gartenhdyser/Geschirrhitten und Plétzen; (§ 74 Abs.1, Nr.T [BO)]

B 8.1

B 8.2

B 83

B 8.4

B 9. Einfriediqungen:

B 9.1

Stellplstze: 7
Stéllpldtze sind in Rasenpflaster oder Rasengittersteinen
herzustellen.

Garagenzufahrien:

Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5 m einzuhalten.
Zufahrten sind in in wasserdurchlédssiger Bauweise
herzustellen.

Uberdachte Stellplatze (Carports):

Uberdachte Stellplétze sind durch Pflanzgeriste zu umfassen.
Die Uberdachung ist mit Satteldach entsprechend B 4.2 oder
Flachdach in Veiindung mit B 7 auszufihren.

Gartenhduser/Geschirrhitten:
Diese sind in der Art der Dachdeckung entsprechend den
Bauvorschriften B 7 in Verbindung mit B 4.2 in einfacher
Holzkonstruktion auszufihren.

(§ 74 Abs.1, Nr.3 LBO)
Es sind folgende Einfriedigungen zulgssig:

Die Héhe der Grundstickseinfriedigungen entlang der
StraBenbegrenzungslinie darf 0,80 m nicht Uberschreiten.
Zwischen gen einzelnen Grundshicksgrenzen darf die Hohe
der Einfriedigung von der Verkehrsflache ab gemessen bis auf
5,00 m Tiele 0,80 m nicht {berschreiten. Die Einfriedigun-
gen sind als transparente Holzzéune, Hecken oder bepflanzie
Maschendrahtzdune zuléssig.

SchlieBt unmittelbar an die StraBenbegrenzungslinie die
Fahrbahn an {z.B. kein Gehweg), so darf der Abstand der
Einfriedigung zu der StraBenbegrenzungslinie jeweils 0,50 m
nicht unrersc%\reiten.

Bei Bepllanzungen aller Art ist dieser Abstand erforderlichenfalls
durch ZurUckscEneiden einzuhalten.



.6 -

B.9.2 Die Hdhe der Einfriedigungen zu den Wirtschaftswegen, sowie

: den FuP- und Radwegen darf 1,50 m nicht Gberschreiten.
Die Einfriedigungen sind als transparente Holzzéune, Hecken
oder bepHlanzte Maschendrahtzdune zuldssig.
Diese Einfriedigungen sind von den Wegbegrenzungslinien um
jeweils 0,50 m zurickzusetzen.
Bei Bepflanzungen aller Art ist dieser Abstand erforderlichenfalls
durch Zuri}ckscﬁneiden einzuhalten.

B 10. Rundfunk- ynd Fernsehantennen: (§ 74 Abs.1, Nr.4 LBO)

-~ Auf einem Gebdaude ist nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne
und nur ein Parabolspiegel zulassig.

B 11. Schaffung von Stellplétzen: (§ 74 Abs.Z, Nr.2 LBO)

Die Stell iofzverfﬂichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs.1 LBO)
wird auf 1,2 Stellplatze je Wohneinheit festgelegt.

B 12. Regenwasserableitung: (§ 74 Abs. 3, Nr. 2 IBO)

Im Zuge der Einzelbauvorhaben sind auf jedem Baugrund-
stick Regenwasserzisternen herzustellen.

Die Behalter missen so ausgebildet werden, dal} bei Regen-
wetter ein freier Speicherraum von mind. 2,0 m3 je 100 m?
befestigter (versiegelter) Grundsticksfliche zur Verfigung steht.

B 13 . Ordnungswidrigkeiten: (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 1BO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den
aufgrund von § 75 LBO ergangenen Bestandteilen dieser
Satzung zuwiderhandelt.

C HINWEISE

€ 1. Hinweise auf Auvfhebung rechtskraftiger Bebauungsplane:

Der Geltungsbereich des neven Bebauungsplanes umfaBt und
ersetzt Teilbereiche folgender rechiskrahiger Bebouungsplane:

Im Bereich K 3217

Bebauungsplan "Tann 1", rechtskrahtig seit 01.02.1980
Im Bereic?\ K3217 und K 3214

Bebauungsplan "Pfahlheim Friedholserweiterung”
rechtskraftig seit 18.11.19/7

Nicht qualitizierter Bebauungsplan genehmigt

am 16.06. 1961
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¢ 2. Hinweis des Landesdenkmalamtes:

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde
entdeckt werden. Diese sind unverziglich einer Denkmalschutz-
behdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werkiages nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sotern

nicht c?ie Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt
mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist {§ 20 DSch(G).
Aut die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG
wird verwiesen. ' : '

¢ 3. Hinweis auf Wasserentsorgung:

Grund- und Quellwasserentsorgung:

Die Grundstickseigentimer sind verpflichtet vorhandene
Drainagen und Quellen, die im Rahmen der jeweiligen
Bouvorﬁoben festgestellt werden, dem Stadt. Tiefbavamt zu
melden.

Wo technisch maglich ist das Quellwasser direkt in den
sfentlichen Wassergraben zu leiten, ansonsten ist in den offent-
lichen Kanal einzuleiten.

C 4. Allasten und umweligefihrdende Stofe:

€ 5. Bodenschutz:

Im Gebiet des Bebauungsplanes sind keine Altlasten und keine
Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder
des Grundwassers mit umweltgeféhrdenden Stoffen bekannt.
Sollten solche bei der weiteren Planung bekannt oder bei

der Ausfihrung aufgefunden werden, ist das Landratsamt
Ostalbkreis zu informieren.

Die Grundsdtze des sparsamen und schonenden Umgang mit
Boden (§ 4 Abs.2 BodSchG} sind zu befolgen. Diese Grund-
satze sind im Hinweisblatt des Amtes fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz dargestellt [siehe Anlage 15 der Begrindung).

C 6. Grinordnungsplan:

Die grinordnerischen Festsetzungen wurden auf der Grundlage
des Grinordnungsplones der Biiros Haag vom 07.02.1997 in
den Bebauungsplan eingearbeitet.

C 7. Hinweise ouf Pllichten der Eigentumer: (§ 126 BouGB)

Der Eigentimer hat das Anbringen von

1. Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraBenbeleuchtung einschliefilich der Beleuchtungskorper
und das Zubehor, sowie

2. Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen
auf seinem Grundstick zu dulden.



C 8. Wasserversorqung:

Bedingt durch die geringe Hohendifferenz zum Hochbehalter
Pfahlheim {530 m tber N.N.) wird fiir das Plangebiet der
Einbau von verlustarmen Inneninstallationen und Armaturen
empfohlen.

Ab einer Hohe von 508 m ber N.N. ist die sichere Trink-
wasserversorgung nicht gegeben. Ab dieser Hohe ist die
sichere Trinkwasserversorgung durch konstruktive MaBBnahmen
herzustellen z. B. Wasserstellen nur im ErdgeschoB3, Einbau
verlustarmer Inneninstallationen und eventuell Einbou einer
Druckerhdhungsanlage.



