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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan "Boltersrot 11" in Ellwangen-Neunheim

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 Nutzung

A 1.1 Art der Nutzung:
(§ 9 Abs.1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVQ)

A L1.1 Allgemeines Wohngebiet [WA) nach § 4 BauNVO

A 1.1.2 Versorgungsfliche - Wertstoffsammelstelle -
(§ @ Abs.1 Nr.12 BauGB)

A 1.1.3 Grinflache nach § 9 Abs.1, Nr.15 BauGRB
Offentliche Griinfléchen

Grinanlage A, B und C

Bauliche Anlagen sind nicht zuldssig, ausgenommen sind
Sitzbanke und im Bereich B Versickerungsmulden fir
Regenwasser.

Private Grinfléchen

Bauliche Anlagen sind nicht zulassig, ausgenommen Ein-
friedigungen entsprechend bavordnungsrechtlichen
Vorschriften nach B 9.1.

A 1.1.4 Flache fur die Landwirtschaft nach § 9 Abs.1, Nr.18 BauGB

Bauliche Anlagen sind nicht zulassig.
A 1.2 Ausnahmen: (§ 1 Abs.6 BauNVO)

WA
Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs.3 BauNVO sind nicht zuléssig.

A 1.3 Mol der baulichen Nutzung: (§§ 16 bis 21a BauNYO)

Gru?d- und GeschoBfléichenzahl entsprechend den Einschrieben
im Plan.

:--_.':'-._:':AI-'.:“'fZ._B'duweise: (§ 22 BauNVO)

Offen,entsprechend Einschrieb im Plan, nur Einzel und
Doppelhduser mit max. je Gebdude 2 Wohneinheiten zulassig.



RPN/ R - T
E 1 . a

L2

A 3. Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen:

(8 23 Abs.5i.V. mit § 14 Abs.1 BauNVO und § 9 Abs.1, Nr.2 BauGB)

A 3.1

A 3.2
A 3.3

A 3.4

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO,
und Garagen sind in der nicht iberbaubaren Fléche nicht
zugelassen, ausgenommen:

Einfriedi?ungen entsprechend den bauvordnungsrechtlichen
Vorschritten unter B 9.

Pergolen, Spielgerdte.

Sonstige baurechtlich nicht genehmigungspflichtige
Nebenanlagen entsprechend den bauordnungsrechtlichen
Vorschriften, bei Gebdude jedoch max. 20 m3 .

Stellplatze und iberdeckte Stellplétze (Carport) einschlieBlich
Zufahrten und Zufahrten zu Garagen entsprechend den
bavordnungsrechtlichen Vorschriffen unter B 8.

A 4. Flachen zur Herstellung des StraBenkdrpers:

(§ @ Abs.T, Nr.26 + Abs.2 BauGB)

Die bei der Anlage der &ffentlichen StraBen und Wege
entstehenden Béschungen (Démme und Einschnitte), sowie
erforderliche Stitzbauwerke bis zu einer Hohe von 20 e¢m (z.B.
Randsteinunterbauung) sind auf den angrenzenden Grund-
sticken zu dulden.

Bdschungen sind im Lageplan ab 0,50 m Héhe dargestellt.

A 5. Leitungsrecht: {§ 9 Abs.1, Nr.21 BauGB)

Die mit einem Leitungsrecht IR 1 gekennzeichnete Fliche umfaft
einen Schutzstreifen in einer Breite von jeweils 3,00 m rechts
und links der bestehenden Wasserhauptleitung vom Hochbe-
halter "Goldrain® zum Hochbehélter "Grofie Eiche" zugunsten
der Stadiwerke Ellwangen.

Innerhalb des Schutzstreifens sind keine tiefwurzelnden Gehélze
und keine baulichen Anlagen, ausgenommen Einfriedigungen
entsprechend B 9., zuldssig.

Die mit einem Leitungsrechts LR 2 gekennzeichnete Fléiche
umfabt einen Schutzstreifen in einer Breite von jeweils 3,00 m
rechts und links der bestehenden Abwasserleitung (soweit sie
auf privater Grundstiicksfidche liegt) zugunsten der

S?acﬁ Ellwangen.

' g A 6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschatt: {§ 9 Abs.T, Nr.20 BauGBJ

A 6.1

Grinanlage B

Die Flache enflang des Wirtschaftsweges im Westen und Rand-
fiichen einschlieBlich Plegeweg im Norden des Plangebietes
sind als Grinlandmulden zur Ableitung, Versickerung und Ver-
dunstung von Oberfléichenwasser bzw. der Dachwasser der
angrenzenden Baugrundsticke anzulegen.
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A 6.5
A 6.6

A 7.1

A 7.2

Griinanlage C

Auf dieser Flache sind im Sinne der schematischen Planein-
zeichnung und dem Pflanzgebot nach A 7. B&ume und
Straucher zu pflanzen und zu unterhalten. Die Grinfldche ist
als extensive Klqlurwiese anzulegen.

Private Ortsrandeingriinung

Die Flachen entlang des Wirtschaftsweges im Westen des
Plangebiets sind entsprechend schematischer Planeintragung
und dem Pflanzgebot nach A 7. mit einer Deckpflanzung
zur Einbindung in die freie Landschaft auszufithren und zu
unterhalten.

Innere Durchgriinung

Zur inneren Durchgrinung des Baugebiets sind auf den Ver-
kehrsgrinflachen im Sinne des schematischen Planeintrages
und dem Pflanzgebot nach A 7.2 Laubhochstémme zu
pflanzen und zu unterhalten.

Desweiteren ist, sofern nicht durch Pflanzgebot nach A 7.2
schon festgesetzt, pro Baugrundstiick mindestens ein stand-
ortgerechter groB- bis mittelkroniger Laubbaum enisprechend
A721 zu p%anzen vnd zu unterhalten.

Dachentwdasserung

Entsprechend dem schematischen Planeintrag ist die Einleitung
von Dachwdéssern, soweit topographisch mdglich, iber

offene Ausliufe in das offene Grabensystem vorzunehmen.

Als Ausgleichsmafinahmen sind durchzufihren:

Grinanlage A

Aut dieser Flache sind im Sinne der schematischen Planein-
zeichnung und dem PHanzgebot nach A 7. Baume und
Strducher zu pllanzen und zu unterhalten. Die Grinfléche ist
als extensive Naturwiese anzulegen.

A 7. Grinordnung: (§ @ Abs.1, Nr.25a, Nr.25b BauGB)

PHlanzbindung:

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind davernd zu erhalten.
Insbesondere ist wahrend der Bauzeit jegliche Beeintrdichtigung
durch entsprechende Sicherungsmafnahmen zu vermeiden.
Leitungsgrdben sind in einem Bereich von 3,50 m um die
Stamme zur Erhaltung der Wurzelballen zu vermeiden.
Abgangige PHlanzen sind durch gleichartige innerhalb eines
Jahres nach Rodung zu ersetzen.

Pflanzgebot:

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzflachen sind im Sinne
der schematischen Planeinzeichnung mit Baumen und Stréuchern
zu bepflanzen und davernd zu erhalten.

Abgangige PHanzen sind durch gleichartige innerhalb eines
Jahres nach Rodung zu ersetzen.



A 7.2.1

A 7.2.2

A 7.2.3

Im einzelnen sind dies:

GroB- und mittelkronige Laubbéume

Anzuchtform Hochstamm

z.B. Winterlinde, Walnuf3, Kastanie, Akazie, Eiche, Bergahorn
sowie heimische Obstbaumarten (siehe Pflanzliste in der
Begrindung).

Buschgruppen

bestehend aus Strduchern und Heistern

z.B. Hainbuche, Hasel, Kornelkirsche, Schneeball, Holunder,
Liguster, Hartriegel, Plaffenhiitchen (siehe Pflanzliste in der
Begrindung).

Deckpflanzung zur Einbindung in die freie Landschaft

bestehend aus: '

- mind. 1 Gehdlz/2 m? der gekennzeichneten Fléiche ent-
sprechend PHlanzgebot Gehdlzgruppen A 7.2.2 in frei-
wachsenden Hecken. Zusétzlich ist mindestens jeder
dritte Laubbaum als Obstbaum entsprechend A 7.2.1 zu

pflanzen.

A 8. Hohenlage von Gebduden: {§ 9 Abs.2 BauGB)

Soweit im Plan eingetragen ist diese festgesetzte ErdgeschoB-

fuBbodenhdhe iber N.N. zwingend.
Im Ubrigen Bereich wird die RoherdgeschofifuBbodenhshe (EFH)
wird wie folgt festgesetzt:

EFH max. 40 cm tber Oberkante Strafle (Fahrbahnachse)
gemessen in Verlangerung des Hausgrundes an der héchsten
Stelle der Straf3e.

B BAUORDNUNGSRECHTUCHE VORSCHRIFTEN

(§ 74 IBO i.d.F. vom 08.08.1995, sowie § 9 Abs.4 BauGB])
B 1. Stellung der baulichen Anlagen: (§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

B 2. Gebdudehshen:

Die als durchgezogene Pfeillinie festgelegte Haupffirstrichtung
ist einzuhalten. Abweichungen kdnnen in beiden Richtungen
bis zu 5° zugelassen werden.

Garagen und Nebengebdude sind von dieser Festsetzung
nicht Eetroffen.

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

(§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)
bei WA max. 3,80 m

bei WA2 bergseits max. 3,80 m
talseits  max. 6,00 m
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jeweils gemessen zwischen der tiefsten Stelle an der, ausweislich
dem einzelnen Baugesuch, geplanten Geldndeoberfléche und
dem Schnittpunkt von Auflenwand und Dachhaut.

Die Beschrankung der Gebaudehshe gilt nicht fir unterge-
ordnete Bauteile entsprechend § 5 Abs.& LBO.

B 3. Aufschittungen und Abgrabungen: (§ 74 Abs.1, Nr.3 LBO)

B 3.1

B 3.2

Der Gelandeausgleich zwischen den Grundstiicken, zu den
Verkehrstlachen und auf den nicht iberbaubaren
Grundstiicksflachen darf nur durch Béschungen erfolgen.

Aufschittungen sind héchstens bis 1,00 m und Abgrabungen
bis max. 0,50 m zugelassen. Abgrabungen am Gebdude zur
Schaffung von Lichthdfen werden nicht zugelassen.

In dem o?s Autfiliflache gekennzeichneten Bereich nordlich des
Wohnwegs 2 ist entsprechend den geplanten Hohenlinien das
Geléinde im Zuge der Erschlieﬁungsargeiten mit unbelastetem
Erdmaterial landschaftsgerecht anzuheben.

B 4. Dochform und Dachneigung: (§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

B 4.1

B 4.2

B 5. Dacheinschnitte:

Fur Hauptgebdude sind folgende Dachformen und
Dachneigungen zuldssig:

Sattelddcher mit einer Neigung entsprechend Planeintrag,
jedoch beidseitig gleiche Neigung.

Fir Garagen, die nicht in das Dach des Hauptgebaudes
einbezogen sind, sind folgende Dachformen und Dach-
neigungen zuldssig:

Satteldacher mit einer Neigung von 30° bis 48°, jedoch
beidseitig gleicher Neigung oder extensiv begriinte Flach-
ddcher OO%is 3°.

(§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

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

Je Gebdude sind jeweils einheitliche Dachaufbauten wie folgt
zuldssig:

Dachaufbauten mit geneigten Dachflédchen als Dreiecksgauben
oder Giebelgauben (als Sattel- oder Walmgauben) oder
Schleppgauben mit stehenden Seitenflachen ab 42° Dachnei-
gung. Die Dachflachen der Dachaufbauten sind wie beim
Hauptgebaude mit rot bis braunen Ziegel oder Betondach-
steinen zu decken.

Dachautbauten missen zum Hausgrund des Giebels mindestens
2,00 m entfernt sein.



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 Déicher sind zuldssig.

B 8. Gestaltung von Stellplétzen, Garagenzufahrien, iberdachte Stellplatze und

Gartenhduser/Geschirrhitten: (§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

B 8.1

B 8.2

B 8.3

B 8.4

B 9. Einfriediqunaen:

B 9.1

B 9.2

Stellpléitze:
Stellpldtze sind in Rasenpflaster oder Rasengittersteinen {Fuge
mind. 2 cm breit] herzustellen.

Garagenzufahrten:

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

Uberdachte Stellplatze {Carports):

Uberdachte Stellplatze sind durch Planzgeriste zu umfassen.
Die Uberdachung ist mit Satteldach entsprechend B 4. oder
entsprechend den Bauvorschriften unter B 7. auszufthren.

Gartenhduser/Geschirrhitten:

Diese sind mit geneigten Dachern von 30° bis 48° Neigung in
der Art der Dachdeciung entsprechend Bauvorschriften

unter B 7. in einfacher Holzkonstruktion auszufishren.

§ 74 Abs.1, Nr.3 LBO)

Es sind folgende Einfriedigungen zulassig:

Die Hohe der Grundstiickseinfriedigungen entlang der
StraBenbegrenzungslinie darf 0,80 m nicht Gberschreiten.
Zwischen den einzelnen Grundsticksgrenzen darf die Hohe

der Einfriedigung von der Verkehrsflache ab gemessen bis auf
5,00 m Tiefe 0,80 m ebenfalls nicht Gberschreiten. Die Ein-
friedigungen sind als transparente Holzzdune, Hecken oder
bepflanzte Maschendrahtzéune mit mindestens einem Rank- oder
Schlinggewachs pro 15 Ifm zulassig.

Schliegt unmittelbar an die StraBenbegrenzungslinie die
Fahrbahn an (z.B. kein Gehweg), so c?orf der Abstand der
Einfriedigung zu der StraBenbegrenzungslinie jeweils 0,50 m
nicht unterschreiten.

Bei Bepflanzungen aller Art ist dieser Abstand erforderlichenfalls
durch Zurickschneiden einzuhalten.

Die Hohe von Einfriedigungen zum landwirtschaftlichen Weg
darf 1,50 m nicht Gberschreiten und ist in einer transparenten Art
z. B. Knotengeflechtzaun zuléssig.
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B 10. Rundfunk- und Fernsehantennen: (§ 74 Abs.1, Nr.4 LBO)

Auf einem Gebdude ist nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne
und nur ein Parabolspiegel zuldssig.

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

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs.1 LBO)
wird auf 1,5 Steﬁplc‘irze je Wohneinheit festgelegt.

B 12. Ordnungswidrigkeiten: (§ 75 Abs.3, Nr.2 LBO)

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

C HINWEISE

C 1. Hinweise auf Authebung rechtskréftiger Bebauvungspléne und Baulinien:

Dieser Bebauungsplan ersetzt:

im Bereich der Hauptabwasserleitung und der GolderstrafBe

die Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplanes
"Boltersrot ", rechtsverbindlich seit 10.06.1977.

im Bereich der GolderstraBe die Festsetzungen des
qualifizierten Bebauungsplanes "Boltersrot II", rechtsverbindlich
seit 30.04.1981 und des qualifizierten Bebavungsplanes
"Leimen" rechtsverbindlich seit 21.10.1966.

€ 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 Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so%rn

nicht c?ie Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt
mit einer Yerkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).
Aut die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG
wird verwiesen,

C 3. Hinweis auf Schutzstreifen entlang den 20 KV-leitungen der UIAG:

Bei der 20-KV-Leitung der UJAG ist der Schutzstreifen von
jeweils 0,5 m rechts und links der Leitungsachse bei

der Erdkabelleitung zu beachten.

Innerhalb der Schutzstreifen diirfen Baulichkeiten nicht erstellt
werden, leitungsgefdhrdende Verrichtungen nicht vorgenommen
und Anpflanzungen nicht gehalten werden, durch welche der
Bestamfoder der Betrieb ger Versorgungsleitungen beein-
trachtigt oder gefihrdet wird.



€ 4. Hinweis auf Wasserentsorgung:

Grund- und Quellwasserentsorqung:

Die Grundstickseigentimer sind verpflichtet vorhandene
Droinaaen und Quuellen, die im Rahmen der jeweiligen
Bauvorhaben festgestellt werden, dem Stadt. Tiefbavamt zu
melden.

Wo technisch maglich ist das Quellwasser direkt in den
Sffentlichen Wassergraben zu leiten, ansonsten ist in die in
der Regel neben dem offentlichen Kanal liegende
offentliche Drainage einzuleiten.

€ 5. Regenwasserrickhaltung:

Die Regenwasserriickhaltung erfolgt tber Versickerungs-

grében und Regenrickhalteteiche. Fiir die nicht an diese
Rickhaltesysteme angeschlossenen Baugrundsticke wird
empfohlen im Zuge der Einzelbauvorhaben auf jedem
Baugrundstiick Regenwasserzisternen herzustellen.

Die Behadlter sollen so ausgebildet werden, daf} bei Regenwetter
ein freier Speicherraum von mind. 2,0 m3 je 100 m?

befestigter (versiegelter) Grundsticksflache zur Verfigung steht.

C 6. Alilasten und umwelgelahrdende Stoffe:

€ 7. Bodenschutz:

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

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

Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgang mit
Boden (§ 4 Abs.2 BodSchG) sind zu befolgen. Diese Grund-
sdtze sind im Hinweisblatt des Amtes fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz dargestellt {sieche Anlage 13 der Begrindung).

€ 8. Grunordnungsplan:

Die grinordnerischen Festsetzungen wurden auf der Basis des
Grinordnungsplanes der Planungsgruppe Lutz & Partner vom
Januar1996 in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Zur Umsetzung der griinordnerischen Manahmen bietet die
Stadt Ellwangen eine Beratung zu jedem Grundstick an.

€ 9. Hinweise auf Pflichten der Eigentimer: (§ 126 BauGB)

Der Eigentumer hat das Anbringen von

1. Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper der
StraBenbeleuchtung einschlieflich der Beleuchtungskorper
und das Zubehdr, sowie

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



