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A.

11

2.1

2.2

2.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Alle bereits bestehenden (bis zum Datum der ortsiiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses) baulichen Anlagen haben Bestandsschutz.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Dorfgebiet (§ 5 BauNVvO)
Es wird ein Dorfgebiet festgesetzt.
Im Dorfgebiet sind gemal § 5 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&aude mit entsprechenden Nutzgérten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse,

5. sonstige Gewerbebetriebe,
6. Gartenbaubetriebe.

Fur das MD 3 gilt die Einschréankung: keine Errichtung von Geb&auden zulassig, die dem
dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen.

Die Nutzungen nach 8 5 Abs. 2 Nr. 5, Nr. 7 und Nr. 9 sowie Abs. 3 BauNVO werden ge-
maR § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Diese sind: Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen, Vergniigungsstatten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Fur die Grundflachenzahl (GRZ) des Dorfgebiets wird als Hochstmal3 0,6 nach § 17
BauNVO festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (8§ 16 Abs. 3 Nr. 2i.V.m. § 18 BauNVO)

Begriffsdefinition

Folgende Gebaudehohenfestsetzungen werden uber der festgelegten Erdgeschossful3-
bodenhthe (EFH) gemal § 18 Abs.1 BauNVO getroffen:

Wandhohe (WH)

Senkrecht gemessen zwischen EFH und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Gebaudehdhe (GH)

Gemessen zwischen EFH und Oberkante Firstziegel bzw. beim Pultdach und beim ver-
setzten Pultdach dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut (Ziegel
0.4.).
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2.2.2 Festsetzung Gebaudehdhe und Wandhdhe nach Haustyp
Die Festsetzungen werden fur den westlichen und 6stlichen Abschnitt separat festgelegt
aufgrund der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung.
Dorfgebiet MD 1
Haustyp 1
Zeltdach, Satteldach und Walmdach mit einer Dachneigung von mindestens 10°, WH
maximal 6,40 m. GH maximal 8,20 m.
Haustyp 2
Flachdach, WH / GH maximal 6,40 m.
Dorfgebiet MD 2 und MD 3
Geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mind. 10°. GH maximal 9,00 m, WH max.
6,50 m.

3. HOHENLAGE (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Erdgeschossful3bodenhdhe (EFH) bestimmt.
Diese wird als Rohbaumaf auf mindestens 75 % der Grundflache des Gebaudes defi-
niert.
Die ErdgeschossfuRbodenhthe (EFH) wird auf maximal + 0,50 m Uber dem bestehenden
Gelandeniveau (natirliches Geléande) festgesetzt, gemessen am Mittelpunkt des Geb&u-
des.

4. BAUWEISE (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
Die Gebaude sind in offener Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO zu erstellen.

5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare Grund-
stuicksflache durch eine Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

6. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 12 BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind nicht tiberdachte Stellplatze.

7. NEBENANLAGEN (8 14 BauNVO)
Die nach § 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung dienenden Nebenanlagen sind aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.
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8. FLACHEN ODER MARBNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1 Entwasserung
Das unschadliche Niederschlagswasser der Dachflachen und Hofflachen ist lber eine
mindestens 30 cm starke belebte Bodenzone auf dem Grundstiick zu versickern oder in
eine Zisterne einzuleiten. Ein Notliberlauf mit Anschluss an den Regenwasserkanal ist
herzustellen, wenn eine vollstdndige Versickerung auf dem Grundstiick nicht gewahrleis-
tet werden kann. Schmutzwasser und belastetes Regenwasser sind in den bestehenden
Schmutzwasserkanal in der Graf-von-Maldeghem-Straf3e einzuleiten.

8.2 Befestigung von Stellplatzen
Nicht iberdachte Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

8.3 Dachdeckung
Déacher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sind grundsétzlich nicht zuldssig.
Ausgenommen hiervon sind beschichteten Metalldacher und solche mit feuerverzinntem
Kupferblech.

9. FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM AUSGLEICH (8 9 Abs. 1a BauGB)

9.1 Ausgleichsmalihahmen (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Der Ausgleich ist spatestens zum Zeitpunkt des tatsachlichen Eingriffs fallig.

Als Ausgleich werden auf dem Flurstiick 467 funf Obstbaum-Hochstdmme gepflanzt. Es
sind regionaltypische Arten (z. B. Apfel: Jakob Fischer, Gravensteiner, Kaiser Wilhelm,
Goldpermane, Brettacher; Birnen: Stuttgarter Geisenhirtle, Alexander Lukas, Conference,
Gute Luise; Zwetschge: Hauszwetschge, Bihler Frithzwetschge; Kirschen: Hedelfinger
Riesenkirsche, GroRRe schwarze Knorpel) zu verwenden. Die PflanzgroRe betragt Hoch-
stamm, 8-10 STU.

10. ARTENSCHUTZ (8 44 BNatSchG)

Im Sinne des speziellen Artenschutzes ist als Vermeidungsmaf3nahmen die Beschran-
kung der Rodungszeiten fur die Obstbdume auf die Zeit von Anfang Oktober bis Ende
Februar notwendig.

11. VORKEHRUNGEN ZUM EMISSIONSSCHUTZ(8 9 Abs. 1a Nr. 24 BauGB)
Emissionen (Geruch, Larm), die von der landwirtschaftlichen Hofstelle ausgehen, sind so
gering zu halten, dass die Grenzwerte der geltenden Regelungen fur die angrenzende
Wohnbebauung eingehalten werden.
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B.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

ERDAUSHUB (8 1 Bundes-Boden-Schutzgesetz)

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie mdglich auf dem Baugrundstiick gleich-
mafig 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 auRerhalb des Plangebiets auf landwirtschaftlichen Flachen be-
darf der Zustimmung des Landratsamtes Heidenheim Fachbereich Wasser- und Boden-
schutz.

BODENFUNDE (8 20 Denkmalschutzgesetz)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist die Untere Denkmalschutzbehérde 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 Verklrzung der Frist einverstanden ist (§ 20
DSchG). Der Beginn der Bau bzw. der Planierarbeiten ist 3 Wochen zuvor der Unteren
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach
§ 27 DSchG wird verwiesen.

WASSERSCHUTZZONE (8§ 51 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzzone Il des Gemeinsamen Wasserschutz-
gebietes fur 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.
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C. HINWEISE

1. ALTLASTEN
In den Uberbaubaren Flachen des Plangebietes sind keine Altlasten und keine Verun-
reinigungen des Bodens oder des Grundwassers mit umweltgefdhrdenden 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.

2. ENTWASSERUNG
Das Plangebiet wird im Trennsystem entwéssert.

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

4. SICHTVERHALTNISSE AN GRUNDSTUCKSAUSFAHRTEN
An den Grundstiicksein- und —ausfahrten missen beim Einfahren in den o6ffentlichen
Verkehrsraum ausreichende Sichtverhéltnisse sichergestellt sein. Durch zurlickversetzte
oder niedrige (< 80 cm) Bepflanzung kann dies am besten erreicht werden. Gleiches gilt
auch bei entsprechenden Einfriedungen wie z. B. Mauern oder Zaune.

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Textteil

www.gansloser.de



