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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
1.1 Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Es wird ein sonstiges Sondergebiet festgesetzt.

Im Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Wohnen mit Pferden® sind gemafl §11 BauNVO

folgende Nutzungen zul&ssig:

- Wohngebaude,

- Bauliche Anlagen zur hobbymafigen Haltung von Pferden oder artverwandten Tie-
ren, insbesondere Stall, befestigte Auslaufflache (Paddock),

- Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs.1 BauNVO, soweit diese der hobbymé&Rigen Haltung
von Pferden oder artverwandten Tieren dienen. Sonstige Grof3tierhaltung ist unzulés-
sig.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Fur die Grundflachenzahl (GRZ) des Sondergebiets wird als Hochstmal3 0,6 festgesetzt.

Zur Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) sind Flachen nicht mit einzurechnen, die als

unbefestigte Nebenanlagen fiir das Reiten und sonstiges Bewegen von Pferden sowie fur

deren Auslauf genutzt werden.
2.2 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2i.V.m. § 18 BauNVO)
221 Begriffsdefinition

Folgende Gebaudehohenfestsetzungen werden Uber der festgelegten Erdgeschossful-

bodenhdhe (EFH) gemal § 18 Abs.1 BauNVO getroffen:

Gebaudehthe (GH): Gemessen zwischen EFH und Oberkante Firstziegel bzw. beim

Pultdach und versetztem Pultdach dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante

Dachhaut (Ziegel 0.4.) / Attika.

Wandhohe (WH): Senkrecht gemessen zwischen EFH und dem Schnittpunkt der Au-

Renwand mit der Oberkante der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

2.2.2 Festsetzung Geb&dudehdhe und Wandhoéhe nach Haustyp

Haustyp 1

Sattel- und Walmdach mit einer Dachneigung zwischen 22° bis 45°, WH maximal 4,0 m.

Bei Satteldachern kann die Wandhohe bei Gebauderickspringen auf maximal 1/3 der

Gebaudelange tberschritten werden. GH maximal 9,00 m.

Haustyp 2

Pultdach mit einer Dachneigung von mindestens 10°, WH der niedrigeren Wand maximal

5,60 m. GH maximal 7,50 m. Auf Anbauten sind auch Flachdacher zul&ssig.

Haustyp 3

Versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von mindestens 10°, WH maximal 5,60 m.

GH maximal 7,50 m.
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Haustyp 4

Zeltdach, leicht geneigtes Satteldach und Walmdach mit einer Dachneigung von mindes-
tens 10°, WH maximal 6,10 m. GH maximal 8,00 m.

Haustyp 5
Flachdach, WH / GH maximal 6,10 m.

Haustyp 1 Haustyp 2
Satteldach/Walmdach (SD/WD)  Pultdach (PD)

GH
GH )
DN >10 WH
g WH T
g 3 %
S EFH (Rohmal) E EFH (Rohmaf) E
Haustyp 3 Haustyp 4 Haustyp 5
versetztes Pultdach (VPD) Zeltdach/leicht Flachdach (FD)
geneigtes Satteldach (ZD)
GH
DN DN GH
= WH WH >10° Dachy, WH /GH
aut : Dachhaut
i : ¢ |2 ]
H 3 ] i3
;E %FH (RohmaR) = EVFH (RohmaR) E E = %FH (RohmaR)
3. HOHENLAGE (8§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die ErdgeschossrohfuBbodenhtéhe (EFH) der geplanten Gebaude ist als Hdchstmald
zwingend einzuhalten.

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) bestimmit.
Diese wird als Rohbaumall auf mindestens 75% der Grundflache des Gebaudes defi-
niert.

Die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) wird auf max. 0,40 m Uber der angrenzenden Ver-
kehrsflache festgesetzt, gemessen jeweils in der Gebaudemitte, rechtwinklig zur StralRe
und zum grundstucksseitigen Fahrbahnrand.

EFH max. + 0,4 m

12 12
9
EFHng. +04m & 3
& ezugspunkt
hergestellter Fahrbahnrand v0 m OK Fahrbahnrand
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4.

10.

11.

111

BAUWEISE (8§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die Gebéaude sind in offener Bauweise gemaR § 22 Abs.2 BauNVO zu erstellen.
Zuléssig sind Einzelhduser.

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare Grund-
stucksflache durch eine Baugrenze gemanR § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 12 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind nicht Uberdachte Stellplatze.

NEBENANLAGEN (§ 14 BAUNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, soweit diese der hobbymaRigen Hal-
tung von Pferden oder artverwandten Tieren dienen, sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen zuléssig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen und unbefestig-
te Nebenanlagen fiir das Reiten und sonstiges Bewegen von Pferden sowie fir deren
Auslauf. Die nach § 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung dienenden Nebenanlagen sind
aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiucksgrenzen zulassig.

Sollten Nebenanlagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache im Norden errichtet wer-
den, ist ein Sicherheitsabstand von mind. 1 Meter zum Fahrbahnrand vorzusehen.

MINDESTGRORE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ 9 ABS. 1 NR. 3 BAUGB)

Fur Baugrundstiicke im Plangebiet wird eine Mindestgréf3e von 1.200 m2 festgesetzt. Die
festgesetzten privaten Grinflachen sind bei der Ermittlung der GréRe der Baugrundsti-
cke jeweils hinzuzurechnen.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es ist pro Hauseinheit (Einzelhaus) nur eine Wohnung zuléssig. Ausnahmsweise ist eine
zweite Wohneinheit zuldssig, wenn sie als Einliegerwohnung in einer Groldenordnung er-
richtet wird, die gegenlber der Hauptwohnung untergeordnet ist.

GRUNFLACHEN (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grunflachen sind entsprechend dem Planeinschrieb festgelegt. Diese sind
teilweise mit Pflanzgeboten versehen.

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im modifizierten Trennsystem. Anfallendes
Schmutzwasser ist dem Mischwasserkanal im Kehrweg zuzufiihren.
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Das von Dachflachen und befestigten Hofflachen anfallende unschadliche Niederschlags-
wasser ist entweder direkt in den Gerstelgraben einzuleiten oder auf dem Grundstiick zu
versickern. Dabei ist ein Notlberlauf in den Gerstelgraben herzustellen.

Ein Regenwasserkonzept ist im Rahmen des Bauantrags mit der zustandigen Behorde
abzustimmen.

11.2 Befestigung von Stellplatzen
Nicht Gberdachte Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

11.3 Dachdeckung
Dacher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sind grundsétzlich nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind beschichteten Metalldacher und solche mit feuerverzinntem
Kupferblech.

11.4 Bauzeitenbeschrankung
Eine Baufeldraumung ist nur aufRerhalb der Fortpflanzungszeit von Brutvogeln von An-
fang Oktober bis Ende Februar zulassig.

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

12.1 AusgleichsmalRnahmen (8§ 1a Abs. 3 BauGB)
Der Ausgleich ist spatestens zum Zeitpunkt des tatsachlichen Eingriffs fallig.
Er wird durch Renaturierung am Siechenbach mit einer Flachengréf3e von 1.650 m2 um-
gesetzt. Die Beschreibung der Ausgestaltung der Renaturierungsmafinahme ist im Um-
weltbericht enthalten.

13.  PFLANZGEBOTE
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

13.1 Pflanzgebot
Im Planbereich sind, die als Pflanzgebot dargestellten Neupflanzungen mit einheimi-
schen, standortgerechten Arten aus nachfolgender Pflanzenliste vorzunehmen. Die Ge-
holze sind in der auf die BaumalRnahme folgenden Vegetationsperiode zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Pflanzen sind zu ersetzen.
Straucher, Pflanzqualitat: 2 x verpflanzt (2xv), 60 — 80cm
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus spec. Weilddorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
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13.2 Festsetzung fur privates Grin
Pro angefangene 400 m? privater Grundstticksflache muss mindestens ein unten aufge-
fuhrter Baum als Hochstamm oder ein heimischer Obstbaum als Hochstamm gepflanzt
werden.
Baume
Acer campestre Feld-Ahorn
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus mahaleb Weichsel
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Obstbaume
Apfel: Jakob Fischer, Kesseltaler Streifling, Klarapfel, Dilmener Rosenapfel, Grahams
Jubilaumsapfel, Wettringer Traubenapfel, Schéoner von Nordhausen, Wiltshire, Bittenfel-
der Apfel, Schéner von Boskop, Brettacher Apfel, Bohnapfel, Roter Eiserapfel, Welschis-
ner, , Spater Transparent, Maunzenapfel, Hauxapfel
Birne: Trevoux, Doppelte Philippshirne, Conference Tafelbirne, Gellerts Butterbirne, Gute
Graue Tafelbirne, Schweizer Wasserbirne, Kronbirne, Neue Poiteau, Grafin von Paris,
Madame Verte, Josefine von Mecheln, Gelbmdstler, Oberdsterreichische Weinbirne
Zwetschge: Buhler Frihzwetschge, Oullins Reneklode, Schonberger Zwetschge, Italieni-
sche Zwetschge, Hauszwetschge, Wangenheimer Zwetschge, Ersinger Friihzwetschge
Sonstige Fruchtgeholze: Konstantinopler Quitte, Mispel.

14. ARTENSCHUTZ
Im Sinne des speziellen Artenschutzes sind VermeidungsmalRhahmen (V) und vorgezo-
gene Ausgleichsmaflinahmen (CEF) notwendig:
V 1. Beschrankung der Rodungszeiten fir Gehdlze (ohne Wurzelstock) auf die Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar
CEF 1 (Hohlenbruter): Anbringen von 5 Vogelnistkasten (verschiedene LochgréfRen) in
geeigneten Baumen sidlich des Plangebiets. Sind keine ausreichend gro3en Baume
vorhanden, kénnen die Kasten an Pfosten in eine noch junge Baumpflanzung gestellt
werden.
CEF 2 (Fledermause): Aufhdngen von 5 Fledermauskasten an alteren Obstbaumen sid-
lich des Gebiets. Sind keine ausreichend groRen Baume vorhanden, kénnen die Kasten
an Pfosten in eine noch junge Baumpflanzung gestellt werden.
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem4R § 74 LBO)

1. AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachformen
Die Dacher der Hauptgebdude sind mit Satteldach/Walmdach, Pultdach, versetztem
Pultdach, Zeltdach oder Flachdach auszufuhren:
Satteldécher
Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 10° bis 48° zulassig.
Pultdécher
Es sind nur Pultdacher mit einer Dachneigung mit mindestens 10° zuléssig.
Versetzte Pultdacher
Es sind nur versetzte Pultdécher mit einer Dachneigung mit mindestens 10° zul&ssig.
Zeltdacher
Es sind nur Zeltdacher und leicht geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung mit min-
destens 10° zulassig.
Flachdacher

1.2 Dachaufbauten
Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
durfen die zuldssige Gebaudehohe nicht tberschreiten und sind auf den Hauptgebauden
in die Dachflache zu integrieren bzw. sind maximal 0,20 m parallel zur Dachschrage aus-
zufuhren.

1.3 Aulenwénde
Grelle und leuchtende Auf3enfarben flir Gebaude sind nicht zuléssig.

1.4 Werbeanlagen
Beleuchtete Werbeanlagen sind im Sondergebiet grundséatzlich nicht zugelassen.

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

2.1 Einfriedungen
Zuléssig sind entlang der offentlichen Flachen, ausgenommen der Flachen die von Be-
bauung freizuhalten sind, Einfriedungen bis max. 0,8 m Hohe Uber der befestigten 6ffent-
lichen Verkehrsflache. Mauern, Sockelmauern und andere blickdichte Materialien sind
nicht zugelassen. Bezuglich der erforderlichen Grenzabsténde gelten die Landesbauord-
nung und das Nachbarrecht.

2.2 Unzulassigkeit von Freileitungen
Die Unterflurverkabelung der Niederspannungsleitungen (Elektrische Leitungen) ist bei
samtlichen Gebauden zwingend. Dachstander und Freileitungen sind nicht zugelassen.
Ausgenommen sind bestehende Freileitungen, diese haben Bestandsschutz.
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3. STELLPLATZE (§ 74 Abs. 2 LBO)

Es sind fur jede Wohneinheit zwei PKW-Stellplatze nachzuweisen.

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. ERDAUSHUB (8 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz)

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie méglich auf dem Baugrundstiick gleich-
maRig 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 prifen. Die Wiederverwertung von anfallendem unbe-
lastetem Bodenmaterial aufRerhalb des Plangebiets auf landwirtschaftlichen Flachen be-
darf der Zustimmung des Landratsamtes Heidenheim Fachbereich Wasser- und Boden-
schutz.

2. BODENFUNDE (8§ 20 Denkmalschutzgesetz)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist die Untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Heidenheim unverzig-
lich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (8 20
DSchG). Der Beginn der Bau- bzw. der Planierarbeiten ist 3 Wochen zuvor der Unteren
Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach
8§ 27 DSchG wird verwiesen.

3. WASSERSCHUTZZONE (8§ 51 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzzone 11l des Gemeinsamen Wasserschutz-
gebietes flr die Wasserfassungen im Brenztal. Auf die Verbote der Rechtsverordnung
des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977, Nr. 5 1-WR VI 704/1 wird beson-
ders hingewiesen.

4. IMMISSIONEN

Aufgrund der Pferdehaltung und der damit verbundenen betrieblichen Abléaufe ist im ge-
samten Plangebiet mit daraus resultierenden Larm-, Staub-, Licht- und Geruchsimmissi-
onen zu rechnen.

Im Rahmen des Bauantrags ist die Einhaltung der einschlagigen Richtlinien (GIRL — Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie) nachzuweisen. Im Sondergebiet liegt fir die zum Wohnen ge-
nutzten Bereiche die Belastungsobergrenze bei 15% Geruchsstundenhéaufigkeit, fur an-
grenzende Gebiete mit Wohnnutzung darf die Belastungsobergrenze von 10% Geruchs-
stundenhaufigkeit nicht Uberschritten werden. Im Rahmen des Bauantrags muss der
Nachweis der Einhaltung der Geruchs- und Larmbelastung im Gebiet und fir angrenzen-
de Nutzungen durch ein Gutachten erbracht werden.
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D.

HINWEISE

ALTLASTEN

In den Uberbaubaren Flachen des Plangebietes sind keine Altlasten und keine Verun-
reinigungen des Bodens oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
kannt. Werden bei den Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen oder Altablager-
ungen festgestellt (z. B. Mullriickstande, Verfarbung des Bodens, auffélliger Geruch oder
ahnliches), ist das Landratsamt Heidenheim, Abteilung Wasser- und Bodenschutz sofort
zu benachrichtigen.

ENTWASSERUNG

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert, Regenwasser wird vor Ort versickert.
Eine Entwasserung der Kellergeschosse im Freispiegel ist nicht moglich. Gegebenenfalls
sind Hebeanlagen vorzusehen.

NUTZUNG VON REGENWASSER

Die Gemeinde Sontheim an der Brenz ermdglicht die Nutzung von Regenwasser auf den
Baugrundstiicken. Durch die Nutzung des anfallenden Oberflachenwassers, beispiels-
weise als Brauchwasser, verringert sich das zu bewirtschaftende Wasser von den Bau-
grundstticken. Hiermit wird ein aktiver Beitrag zum Umweltschutz und zur Entlastung der
gemeindlichen Infrastruktur geleistet. Die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser
ist zu beantragen.

HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Die Geltungsbereichs-Flache liegt in einem potenziell Gberschwemmungsgefahrdeten
Gebiet ("HQ extrem”) im Sinne des 8§ 31c WHG. Bei extremen Hochwassern kdnnen
Uberflutungen ausgehend vom Siechenbach nicht ausgeschlossen werden. Daraus re-
sultiert das Erfordernis einer an diese Lage angepassten Bauweise (z.B. Verzicht auf Un-
terkellerung, Erddlheizung u.d. — siehe Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums
fur Verkehr und digitale Infrastruktur).

Es obliegt dem Vorhabentrager, ggf. besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen.
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