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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauvungsplan "Lehen" in Ellwangen-Rshlingen
Aufgrund 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 PLANUNGSRECHTUCHE FESTSETZUNGEN {§ 9 Abs.1 BauGB)

A 1. Bauliche Nutzung

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

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

A 1.1.2 Mischgebiet (Mi) nach § 5 BauNVO
A 113 Grinflache nach § ¢ Abs.1, Nr.15 BauGB

" Private Grinfléchen

- Garten

Bauliche Anlagen sind nicht zuldssig, ausgenommen

je T Geschirrhitte und 1 Gewdichshaus mit max. 20 m? um-
Loutem Raum und Einfriedigungen entsprechend

bavordnungsrechtlichen Vorschriften nach B 10.2.

Grinanlage
Bauliche Anlagen sind nicht zulédssig, ausgenommen

Einfriedigungen entsprechend bavordnungsrechtlichen Vor-
schriften nach B 10.2.

Obstbaumwiese

Zuldissig sind alle mit der angegebenen Nutzungsart
-wesensmdBig verbundenen Nutzungen.

Bauliche Anlagen sind nicht zuldssig, ausgenommen
Einfriedigungen entsprechend den bouordgnungsrechﬂichen
Vorschrigen nach B 10.2.

A 1.1.4 Offentliche Grinfléiche

- Kinderspielplatz

Zweckdienliche bauliche Anlagen sind zuléssig, jedoch
keine Gebdude.

Grinanlage A, B, C, D

Bauliche Anlagen sind nicht zuldssig, ausgenommen
Sitzbéinke, Abtallbehdlter und unterirdische Anlagen der
Abwasserbeseitigung in der Grinanlage D.

A 1.1.5 Flache fir die Landwirtschaft nach § 9 Abs.1, Nr.18 BauGB
Wiese

Zuldssig sind alle mit der angegebenen Nutzungsart wesens-




mafig verbundenen Nutzungen. Bauliche Anlagen sind nicht
zuldssig, ausgenommen EinFriedigungen entsprechend den
bavordnungsrechtlichen Vorschriffen nach B 10.2.

A 1.2 Ausnahmen: (§ 1 Abs.6 BauNVQ)

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs.3 BauNVO sind gemaB
§ 1 Abs.6 BauNVO nicht zuléssig.

Ausnahmen im Sinne von § 6 Abs.3 BauNVO sind geméh
§ 1 Abs.6 BauNVO nicht zuléssig.

A 1.3 Mab der baulichen Nutzung: (§§ 16 bis 21a BauNVO)

Grund- und Geschof3flichenzahl entsprechend den
Einschrieben im Plan.

A 2. Bauweise: (§ 22 BauNVO)

Offen, nur Einzelhéuser, je Gebdude max. 3 Wohnein-
heiten, zuldssig.

Offen, nur Einzel bzw. Doppelhduser mit max. 4 Wohnein-
heiten zuléssig.

- Offen.

A 3. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen:

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

A 3.1

A 3.2
A 3.3

A 34

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

Einfriedigungen entsprechend den bauvordnungsrechtlichen
Vorschriften unter B 10.

Pergolen, Spielgerdte.

Sonstige baurechtlich nicht genehmigungspflichtige
Nebenanlagen entsprechend den bauordnungsrechtlichen
Vorschriften,

Stellpléitze und Uberdeckte Stellpldtze einschlieBlich Zufahrten
und Zufahrten zv Garagen entsprechend den bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften unter B 8.

A 4. Flachen zur Herstellung des Strafenkérpers:

[§ 9 Abs.1, Nr.26 + Abs.2 BauGB)

Die bei der Anlage der 6ffentlichen Strafen und Wege
entstehenden Béschungen (Ddmme und Einschnitte), sowie
erforderliche Stiitzbauwerke bis zu einer Héhe von 20 cm (z.B.
Randsteinunterbauung) sind auf den angrenzenden Grund-
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sticken zu dulden.
Béschungen sind im Lageplan ab 0,50 m Héhe dargestellt.

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

Natur und Landschaft: (§ 9 Abs. T, Nr.20 BauGB)

A 5.1.

A 5.2

A 5.3

A 54

A 5.5

Als Ausgleichsmafinahmen sind durchzufihren:

Private Griinflachen "Obstbaumwiese"
Aut diesen Flachen sind im Sinne der schematischen Planein-
tragung und dem Pflanzgebot nach A 6.2.1 Obstbaum-

hochstamme zu pflanzen.

Offentliche Grijnanlagen B "Ortseingrinung”

Die Flidchen entlang des Wirtschaftsweges im Std-Osten des
Plangebiets sind entsprechend schematischer Planeintragung
und dem Pflanzgebot nach A 6.2.3 mit einer Deckpflanzung
zur Einbindung in die freie Landschaft auszufihren und zu
unterhalten,

Innere Durchgriinung

Zur inneren Durchgrinung des Baugebiets sind auf den Ver-
kehrsgrinfléchen im Sinne des scheamtischen Planeintrages
vnd dem Pflanzgebot nach A 6.2.1 Laubhochstémme zu
pflanzen und zu unterhalten.

Offentlichen Griinanlagen A

Die 6ffentlichen Grinanlagen A sind als prégende Gehslz-
strukturen entsprechend eingetragener Pllanzbindung A 6.1
mit vorgelagerter extensiver Naturwiese zu erhalten,

Dachfléchen der Tiefgaragen
Die Dachflachen der Tief]ciczrogen und unterirdischen Garagen

- im Hang sind Hlachendeckend zu begrinen.

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

A 6.1

A 6.2

Pflanzbindung:

Die im Plan gekennzeichneten Einzelbdume und Gehdlzgruppen
sind dauerng zu erhalten,

Insbesondere ist wihrend der Bauzeit jegliche Beeintréichtigung
durch entsprechende SicherungsmaBnahmen zu vermeiden.
Leitungsgraben sind in einem Bereich von 3,50 m um die
Stamme zur Erhaltung der Wurzelballen zu vermeiden.
Abgdngige Pflanzen sind durch gleichartige innerhalb eines
Jahres nach Rodung zu ersetzen. .

Pflanzgebot:

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

Abgdngige Pflanzen sind durch gleichartige innerhalb eines
Jahres nach Rodung zu ersetzen.
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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.

A 6.2.2 Geholzgruppen
bestehend aus Strduchern und Heistern
z.B. Hainbuche, Hasel, Kornelkirsche, Schneeball,
Holunder, Liguster, Hartriegel, Pfaffenhitchen.

A 6.2.3 Deckpflanzung zur Einbindung in die freie Landschaft
bestehend aus:

- mind. 1 Gehdlz/2 m? der gekennzeichneten Fliche ent-
sprechend PHanzgebot Gehdlzgruppen A 6.2.2 in frei-
wachsenden Hecken, Zusatzlich ist mindestens jeder
dritte Laubbaum als Obstbaum entsprechend A 6.2.1 zu
pflanzen.

A 7. Hohenlage von Gebduden: (§ 9 Abs.2 BauGB)

Talseits der StraBe wird die ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH)
bzw. die UntergeschoBfuBbodenhshe [UFH], wie folgt
festgesetzt:

EFH max. 30 ¢cm Uber Oberkante Strafle {Fahrbahnachse)
gemessen in Verldngerung des Hausgrundes an der hachsten
Stelle der Strafie.

UFH max. 50 ¢m Uber der tiefsten Stelle des bestehenden
Gelandes

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
{§ 73 IBO i.d.F. vom 28.11.1983, gedndert durch Gesetz vom 01.04,1985,
22.02.1988 und 08.01.1990 sowie § ¢ Abs.4 BauGB)

B 1. Stellung der baulichen Anlagen: {§ 73 Abs.1, Ni.1 LBO)

Die als durchgezogene Pleillinie festgelegte Hauptfirstrichtung
ist einzuhalten,

Abweichungen kdnnen in beiden Richtungen bis zu 5°
zugelassen werden.

Garagen und sonstige Nebengebaude sind von dieser
Festsetzung nicht betroffen.

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

B 2. Gebdudehdhen: (§ 73 Abs.1, Nr.7 LBO)

im WA und MI:
talseitig max. 6,50 m
bergseitig max. 3,80 m




im WA
talseitig max. 9,00 m
bergseitig  min. 5,50 m

- jeweils ?emessen zwischen der tiefsten Stelle an der,

ausweislich dem einzelnen Baugesuch, festgelegten
Geltndeoberflache und dem Schnittpunkt von AuBenwand
an der Traufseite und Dachhaut,

Die Beschrankung der Gebdudehshe gilt nicht fir unter-
geordnete Bouiei?e, entsprechend § 6 Abs.4 BO.

B 3. Aufschittungen und Abgrabungen: (§ 73 Abs.1, Nr.5 BO)

B 3.1

B 3.2

Der Gelandeausgleich zwischen den Grundsticken, zu den
Verkehrsfléchen und auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen darf nur durch Béschungen erfolgen.

In schwierigem, steilen Geldnde kénnen ausnahmsweise
héhere Aufschittungen oder Trockenmavern bis hchstens
0,90 m im Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden,
jedoch nicht als Einfriedigung.

Autschiittungen und Abgrabungen sind bis héchstens je 1,00 m
zugelassen.

B 4. Dachform und Dachneigung: (§ 73 Abs.1, Nr.1 LBO)

B 4.1

B 4.2

B 5. Dacheinschnitte:

Fir Hauptgebd&ude sind folgende Dachformen und
Dachneigungen zuldssig:

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

Fir Garagen, die nicht in das Dach des Hauptgebédudes
einbezogen sind, und Uberdachte Stellplétze sind folgende
Dachformen und Dachneigungen zuldssig:

entweder
Satteldacher mit einer Neigung von 30° bis 48°, jedoch

beidseitig gleicher Neigung oder extensiv begrinte Flach-
ddcher 0° %Es_ 3°,

Aus dem Erdreich herausragende Bauteile sind mit senkrechter
Attika abzuschlieBen.

(8 73 Abs.1, Nr.1 LBQ)

Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

B 6. Dachaufbauten: (§ 73 Abs.1, Nr.1 LBO)

Je Gebdude sind jeweils einheitliche Dachaufbauten wie folgt
zulGssig:
Dachautbauten mit geneigten Dachfléichen als Dreiecksgauben
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oder Giebelgauben [als Sattel- oder Walmgauben) oder
Schleppgauben mit stehenden Seitenflachen ab 42° Dachnei-
gung. Die Dachflachen der Dachaufbauten sind wie beim
Hauptgebdude mit rot bis braunen Ziegel- oder Betondach-
steinen zu decken.

Dachaufbauten mit tonnenartig gewdslbtem Dach, die mit
ungestrichenem Blech zu decken sind.

Die Dachaufbauten dirfen 2/3 der Hauslénge nicht

Uberschreiten und missen zum Hausgrund des Giebels

- mind. 1,50 m entfernt sein.

B 7. Dachdeckung: (§ 73 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,

B 8. Gestaltung von Stellpldtzen, Garagenzufahrten, iberdachte Stellplatze,

Gartenhauser/Geschirrhitien und Platzen fir bewegliche Ablallbehélter:

1§ 73 Abs.1, Nr.5 LBO)

B 8.1

B 8.2

B 8.3

B 8.4

B 85

Stellplatze:

Stellplatze sind in wasserdurchlassigen bzw. wasserzuriick-
haltenden Beldgen z.B. Rasenpflaster oder Rasengittersteinen
herzustellen, Bei senkrecht aufgereih?en Stellplatzen sind

max. 5 unmittelbar nebeneinander liegende zulassig. Weitere
Stellplatze sind durch eine mind. 2,50 m breite Grinfléche

~ abzutrennen und durch Pflanzgeriste oder geschnittene Hecken

ZU UmFOSSGﬂ.

Garagenzufahrien:

Vor Garagen ist ein Stauraum vom mind. 5 m einzuhalten.
Zufahrten sind in Pflaster herzustellen, ausgenommen sind
Rampen zu Tiefgaragen,

Uberdachte Stellpléatze:

Uberdachte Stellpléitze sind mit einem Satteldach entsprechend
B 4.2 und Dachdeckung entsprechend B 7 zu iiberdachen.
Zufahrten sind in Pllaster herzustellen.

Gartenhduser/Geschirrhitten:

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

unter B 7 in einfacher Holzkonstruktion auszufihren.

Platze fur bewegliche private Abfallbehdlter:
Diese sind jeweils auf dem Grundstick straBenseitig in die
Hauptgebdude oder in Garagenbauten oder in Pergolabauten

- oder in Grundstickseinfriedigungen zu integrieren.
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B 9. Freiflachengestaltung: {§ 73 Abs.1, Nr.5 LBO)

Die Gestaltung der Gemeinschaftsanlagen, der Stellplatze, der
Platze fir bewegliche Ablalibehalter, Trockenmaver,
Geléndemodellierung, sowie der sonstigen unbebauten
Flachen und die Einhaltung der PHanzgebote ist in einem
Freiflachengestaltungsplan mindestens im M. 1:200 im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Der
Nachweis ist nicht erforderlich bei Einzelhdusern mit

maximal 3 Wohneinheiten.

B 10. Einfriedigungen: (§ 73 Abs.1, Nr.5 LBO)

Es sind folgende Einfriedigungen zulassig:

B 10.1 Die Einfriedigungen sind als transparente Holzzdune, Hecken
oder bepflanzte Maschendrahtzéune mit mindestens einem Rank-
oder Scﬁlinggewc‘ichs pro 15 lfm zulassig.

- SchlieBt unmittelbar an die Strafenbegrenzungslinie die
Fahrbahn an {z.B. kein Gehweg oder Schrammbord bzw.
auch bei Feld- oder FuBweg), so darf der Abstand der
Einfriedigung zu der StraBenbegrenzungslinie jeweils 0,50 m
nicht untersc%xreiten.

Die Hohe der Grundstickseinfriedigungen darf 0,80 m nicht

iberschreiten:

a) entlang der StraBenbegrenzungslinie

b) zwischen den einzelnen Grundsticksgrenzen im Abstands-
bereich unter 5,0 m zum Fahrbahnrand.

Bei Bepflanzungen aller Art ist dieser Abstand erforderlichenfalls

durch Zurijckschneiden einzuhalten.

B 10.2 Die Hohe von Einfriedigungen bei privaten Grinflachen bzw.
bei landwirtschaftlichen Fldchen darf 1,50 m nicht Uberschreiten
und sind nur als Knotengeflechtzdune zuldssig.

B 11. Rundfunk- und Fernsehantennen: {§ 73 Abs.1, Nr.3 LBO)

Je Gebédude ist nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne
und nur ein Parabolspiegel zulassig.

B 12. Ordnungswidrigkeiten: {§ 74 Abs.2, Nr.2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den
aufgrund von § 73 LBO ergangenen Bestandteilen dieser
Satzung zuwiderhandelt.

C HINWEISE

€ 1. Hinweis des Llandesdenkmalamtes:

Beim Vollzug der Planung kdnnen 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



Anzeic?e in unverdindertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt

mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG].
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG

. wird verwiesen.

€ 2. Hinweis auf Wasserentsorqung:

€ 2.1 Grund- und Quellwasserentsorqung:

Die Grundstiickseigentimer sind verpflichtet vorhandene
Drainagen und Quellen, die im Rahmen der jeweiligen
Bauvorhaben festgestellt werden, dem Stadt. Tieftbavamt zu
melden.

Wo technisch moglich ist das Quellwasser direkt in den
oHfentlichen Wassergraben zu leiten, ansonsten ist in die in
der Regel neben dem dffentlichen Kanal liegende
dffentliche Drainage einzuleiten.

C 2.2 Oberllachenwasser:

Im Bereich von Unterliegergrundsticken sollen, um eine Beein-
tréichtigung durch Oberllachenwasser bei Starkregen zu ver-
meiden, Lichtschachte, Hoffléichen und Kellerabgange tber-

* flutungssicher angelegt werden.

C 3. Regenwasserriickhaltung:

Es wird empfohlen im Zuge der Einzelvorhaben auf
iedem Baugrundstiick Regenwasserzisternen herzustellen.
Die Behdlter sollen so ausgebildet werden, daB} bei Regenwetter
ein freier Speicherraum von mind. 2,0 m3 je 100 m?2
befestigter {versiegelter) GrundsticksHache zur Verfigung steht.

C 4. Altlasten und umweltgefahrdende Stoffe:

€ 5. Bodenschutz:

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

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

Die Grundsaize 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 (siche Seite .... der Begrindung).

€ 6. Grinordnunagsplan:

Die griinordnerischen Festsetzungen wurden auf der Basis der
grinordnerischen Bestandserhebung des Architekturbiros
Bubeck/Denneler/Mertes und Partner in den Bebauungsplan
eingearbeitet.
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C 7. Hinweise auf Pﬂichien der Eigentimer: (§ 126 BauGB)
Der Eigentimer hat das Anbringen von

1. Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Strafenbeleuchtung einschlieflich der Beleuchtungskérper
und das Zubehdr, sowie

2. Kennzeichen und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen
auf seinem Grundstiick zu dulden.



