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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplon "Alimannsroter Strafie” in Ellwangen-Eggenrot

Aufgrund BauGB i.d.F. vom 27.08.1997 sowie BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 wird
in Ergéinzung der Planeinzeichnung folgendes festgesetzt:

A PLANUNGSRECHTUCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.1 BauGB)

A 1.Bauliche Nutzung

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

A 1.1 Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
A 1.1.2 Mischgebiet {MI) nach § 6 BauNVO
A 1.3 Grinfliche nach § @ Abs.1, Nr.15 BauGB

Private Griinflachen

Grﬁncnlaﬁe
Bauliche Anlagen sind nicht zulassig, ausgenommen
zweckdienliche Anlagen.

A 1.2 Ausnohmen: (§ 1 Abs.6 BauNVO)

Mi

Ausnahmen im Sinne von § 6 Abs.3 BaulNVO sind nicht
zulassig.

WA

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs.3 BauNVO sind nicht
storende Gewerbebetriebe zuldssig.

A 1.3 MabB der baulichen Nutzung: (88§ 16 bis 21a BauNVO)

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

A 2. Bouweise: {§ 22 BauNVQ)

Offen, nur Einzel- bzw. Doppelhéuser.Bei WA, sind je Gebdude
maox. 2 Wohneinheiten zulgssig.

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

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO,
sind in der nicht Gberbaubaren Flache nicht zugelassen,
ausgenommen:

A 3.1 Einfriedigungen entsprechend den bauordnungsrechilichen
Vorschritten unter B 9.

A 3.2 Pergolen, Spielgerate.
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A 3.3 Sonstige baurechtlich nicht genehmigungspflichtige Neben-
anlagen entsprechend den bavordnungsrechtlichen Vorschriften,
jedoch nur 1 Gebdude mit max. 20 m* je Grundstick.

A 3.4 Stellplatze und Gberdeckte Stellplétze [Carport) einschlieBlich
Zufahrten und Zufahrten zu Garagen entsprechend den
bavordnungsrechtlichen Vorschriften unter B 8. '

A 3.5 Anlagen zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas,
Waérme und Wasser sowie zur Sammlung und Ableitung von

Wasser. |§ 14 Abs. 2 BauNVO)

A 4. Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des
BundesImmissionsschutzgesetzes:

(§ 9 Abs.1, Nr. 24 BauGB sowie § 14 Abs.2 LBO)

Passiver Larmschutz vor Sport und Freizeitlarm:

Innerhalb des dafiir vorgesehenen Bereiches sind fur Wohn- und
Schlafrdume an den Nord- und Ostseiten der Gebaude Schall-
schutzfenster einzubauen.

A 5. Flachen zur Herstellung des Strallenkorpers:

(§ @ Abs.1, Nr.26 + Abs.2 BauGB)

Die bei der Anlage der dffentlichen StraBen und Wege
entstehenden Bdschungen (Ddmme und Einschnitte), sowie
erforderliche Stitzbauwerke bis zu einer Hohe von 20 cm
(z.B. Randsteinunterbauung) sind auf den angrenzenden
Grundstiicken zu dulden.

Boschungen sind im Lageplan ab 0,50 m Hshe dargestellt,

A 6. Sichiflachen: (§ 9 Abs.1, Nr.10 BauGB)

Die im Lageplan eingezeichneten Sichtflachen sind von jeder
Bebauung, sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung
freizuhalten.

Strducher, Hecken und Einfriedigungen dirfen eine Hohe von
0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante nicht iberschreiten.

A 7. Lleitungsrecht; {§ 9 Abs.1, Nr.21 BauGB)

Fir den Zweckverband Rieswasserversorgung ist, zum Zweck
der Zuleitung DN 125 nach Engelhardsweiler, ein Leitungs-
recht festgesetzt.

Leitungsrecht zugunsten der Hinterliegergrundsticke fir Haus-
anschluBleitungen.

Die Leitungsrechte umfassen einen Schutzstreifen links und rechts
der geplanten Leitungsachsen von je 2,00 m. Innerhalb des
Schutzstreifens sind keine tiefwurzelnden Geholze und keine
baulichen Anlagen, ausgenommen Einfriedigungen
enisprechend B 9, zuldssig.
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A 8. Flachen und MaBBnohmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft: {§ 9 Abs.1, Nr.20 BauGB)

A 8.1

A 8.2

Private Ortsrandeingriinung:

Die Grundstiicke am Bebauungsplanrand sind entsprechend
der schematischen Planeintragung mit Laubb&umen und Deck-
pflanzung nach A 9.2 in die freie Landschaft einzubinden.

Innere Durchgrinung:

Zur inneren Durchgriinung ist auf der Verkehrsgrinflache und
entlang der ErschlieBungsstraBe im Sinne des schematischen
Planeintrags und dem Pflanzgebot nach A 9.2.1 laubbdume
zu pflanzen und zu erhalten.

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

A 9.1

A 9.2

A 9.2.1

A 9.2.2

PHlanzbindung:

Die im Plan gekennzeichneten Béume sind davernd zu erhalten.
Insbesondere ist wihrend der Bauzeit jegliche Beeintrachtigung
durch entsprechende SicherungsmaBnahmen zu vermeiden.
Leitungsgrdben 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.

PHlanzgebot:

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

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

Im einzelnen sind dies:

Grof3- und mittelkronige Laubbdume

Anzuchtform Hochstamm

z.B. Winterlinde, WalnuB3, Kastanie, Akazie, Eiche, Bergahorn
sowie heimische Obstbaumarten.,

Buschgruppen

bestehend aus Strauchern und Heistern

z.B. Hainbuche, Hasel, Kornelkirsche, Schneebali, Holunder,
Liguster, Hartriegel, Pfaffenhitchen.

A 10. Hahenlage von Gebauden: (§ 9 Abs.2 BauGB)

Die im Plan eingetragenen ErdgeschoBfuf3bodenhshen sind
zwingend festgesetzt. Nach Ermessen der Baurechtsbehorde
kénnen Abweichungen bis max. +/- 0,25 m zugelassen werden.
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B BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

(§ 74 LBO i.d.F. vom 08.08.1995, sowie § ? Abs.4 BauGB)

B 1. Stellung der baulichen Anlagen: (§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

B 2. Gebdaudehohen:

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

Garagen und Nebengebdude sind von dieser Festsetzung
nicht betroffen.

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

{§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

bei MI 4 max. 8,00 m
Mi 5 max. 6,00 m
Mi 5 max. 5,00 m
WA, max. 5,00 m
WA, max. 4,00 m

jeweils gemessen zwischen der tiefsten Stelle an der, ausweislich
dem einzelnen Baugesuch, geplanten Gelandeoberfléche und
dem Schnittpunkt von Auflenwand und Dachhaut.

Die Beschréinkung der Gebdudehdhe gilt nicht fir unterge-
ordnete Bauteile entsprechend § 5 Abs.6 LBO.

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

B 3.1

B 3.2

B 3.3

Der Geldndeausgleich zwischen den Grundstiicken, zu den
Verkehrsfléichen und auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen darf nur durch Baschungen erfolgen.

Aufschiittungen sind héchstens bis 1,00 m und Abgrabungen
bis max. 0,50 m zugelassen.

In den als mégliche Auffillung dargestellten Bereichen, auf
privaten Grinfléchen entlang der Altmannsroter Stral3e, sind
Gelandemodellierungen mit Aufschiitungen bis max. 1,50 m
zuldssig.

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

B 4.1

B 4.2

Fir Hauptgebdude sind folgende Dachformen und
Dachneigungen zulassig:

Sattelddcher und Dachneigung entsprechend Planeintrag.
Walmddcher und Dachneigung entsprechend Planeintrag.
Bei Sattel- und Walmdaécher ist fir jedes Gebdude nur eine
einheitliche Dachneigung zulassig.

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



B 5. Dacheinschnitie:

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

(§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

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

Je Gebaude sind jeweils einheitliche Dachaufbauten wie folgt
zulassig:

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

Dachaufbauten mit fonnenartig gewdlbtem Dach, die mit
Blech zu decken sind.

Die Dachaufbauten dirfen 2/3 der Hauslénge nicht Gber-
schreiten, miissen zum Hausgrund des Giebels mind. 2,00 m
und zum Hausgrund der Traufseite mind. 0,50 m entfernt sein.

Zulassig sind Zwerchgiebel und Zwerchhauser bis zv 1/3
der Ge%éudeléjnge, eren maximale Firsthéhe mind. 1,00 m
unter der Firsthohe des Hauptgebdudes liegen muf}. Die
unter B 2 festgelegten Gebaudehdhen kdnnen hierbei
uberschritten Wergen.

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

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

Bei Wintergarten und Anlagen fir Solarheizungen kdnnen
Ausnahmen zugelassen werden.

Extensiv begrinte Décher sind zuldssig.

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

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

B 8.1

B 8.2

Stellplatze:
Stellplatze sind in Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder
Schotterrasen herzustellen.

Garagenzufahrten:

Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5 m einzuhalten.
Zutahrten sind in Pllaster in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen.
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B 8.3 Uberdachte Stellplatze {Carports):
Uberdachte Stellplétze sind durch Pflanzgeriste zu umfassen.
Die Uberdachung ist mit Satteldach oder Flachdach ent-
sprechend B 4.2 in Verbindung mit den Bauvorschriften
unter B 7 auszufihren.

B 8.4 Gartenhauser/Geschirrhitten:
Diese sind mit geneigten Déachern von 30° bis 48° Neigung in
der Art der Dachdeckung entsprechend Bauvorschriften
unter B 7 in einfacher Holzkonstruktion auszufihren.
Extensiv begrinte Flachdacher mit 0° bis 3° Neigung sind
zuléssig.

B 9. Einfriedigungen: (§ 74 Abs.1, Nr.3 LBO)

Es sind folgende Einfriedigungen zulassig:

B 9.1 Die Hohe der Grundstickseinfriedigungen entlang der
StraBenbegrenzungslinie darf 0,80 m nicht Uberschreiten.
Zwischen den einzelnen Grundsticksgrenzen darf die Hohe
der Einfriedigung von der Verkehrsflache ab gemessen bis auf
5,00 m 0,80 m ebenfalls nicht Gberschreiten. Die Einfriedigun-
gen sind als transparente Holzzéune, Hecken oder bepflanzte
Maschendrahtzéune mit mindestens einem Rank- oder Schling-
gewdchs pro 15 Ifm zulassig.

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

Bei Bepflanzungen aller Art ist dieser Abstand erforderlichentalls
durch Zuri}ckscﬁneiden einzuhalten.

B 9.2 Die Hohe von Einfriedigungen zum landwirtschaftlichen Weg
darf 1,50 m nicht Gberschreiten und ist in einer transparenten Art
z. B. Knotengeflechtzaun zulassig.

B 10. Schaffung von Stellplatzen: (§ 74 Abs.2, Nr.2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung for Wohnungen (§ 37 Abs.1 LBO)
wird aut 1,5 Steﬁplétze ie Wohneinheit festgelegt.

B 11. Regenwasserableitung: (§ 74 Abs. 3, Nr. 2 LBO)

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

Die Behalter missen so ausgebildet werden, daf3 bei Regen-
wetter ein freier Speicherraum von mind. 2,0 m3 je 100 m?
versiegelter Dachfldche zur Verfigung steht.

B 12. Rundfunk- und Fernsehantennen; {§ 74 Abs.1, Nr.4 LBO)

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



B 13. Ordnungswidrigkeiten: (§ 75 Abs.3, Nr.2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den
oqurung von § 74 1BO ergangenen Bestandieilen dieser
Satzung zuwiderhandelt.

¢ BODENORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 19 bis § 28 BauGB)

C 1. Teilungsgenehmigung: (§ 19 Abs.1 BauGB)

D HINWEISE

Die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans bedarf zu ihrer Wirksamkeit gemaf3
§ 19 Abs.3 BauGB der Genehmigung durch die Stadt Ellwangen.

D 1. 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 unverdandertem Zustand zu erhalten, sogrn

nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt
mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG
wird verwiesen.

D 2. Hinweis auf Wasserentsorgung:

Grund- und Quellwasserentsorgung:

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

D 3. Aldasten und umweltgeféhrdende Stoffe:

D 4. Bodenschutz:

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

der Ausfiihrung auvfgefunden werden, ist das Landratsamt
Ostalbkreis zu informieren.

Die Grundsitze 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 {sieche Anlage 13 der Begrindung).



D 5. Grundwasserschutz:

Das geplante Baugebiet befindet sich in der weiteren Wasser-
schutzzone {Zone Ill A} des rechtskraftigen Wasserschutzgebiefs
fir Tiefbrunnen im Rotenbachtal der Stadt Eliwangen.

D 6. Grinordnungsolan:

Die griinordnerischen Festsetzungen wurden ouf der Grundlage
des Griinordnungsplanes des Stadfplanungsamts vom
19.02.1998/01.03.1999 in den Bebauungsplan eingearbeitet.

D 7. Hinweise auf Pflichten der Eigentimer: {§ 126 BauGB)

Der Eigentomer hat das Anbringen von

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

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

D 8. Landwirtschaftlichte Immissionen:

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Néhe eines landwirt-
schaftlichen Betriebes. Mit Geruchsimmissionen ist, zumindest
gelegentlich, zu rechnen.



