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A.

2.1

TEXTTEIL

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 2 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Es wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO ausge-
schlossen. Diese sind: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

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

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl sowie durch
die Hohe der baulichen Anlagen.

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

Festsetzung Gebdudehdhe und Wandhéhe nach Haustyp
Haustyp 1

Sattel- und Walmdach mit einer Dachneigung zwischen 25° bis 48°, WH maximal 4,0 m.
Bei Satteldachern kann die Wandhdhe bei Gebauderickspriingen auf maximal 1/3 der
Gebaudelange uberschritten werden. GH maximal 9,00 m.

Haustyp 2

Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH der niedrigeren Wand maximal
6,40 m. GH maximal 8,20 m. Auf Anbauten sind auch Flachdacher zulassig.

Haustyp 3

Versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH maximal 6,40 m. GH
maximal 8,20 m.

Haustyp 4

Zeltdach, leicht geneigtes Satteldach und Walmdach mit einer Dachneigung von maximal
25°, WH maximal 6,40 m. GH maximal 8,20 m.

Haustyp 5
Flachdach, WH / GH maximal 6,40 m.
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2.2
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Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Plangebiet auf 0,4 festgesetzt.

HOHENLAGE
(8 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) bestimmt.

Diese wird als Rohbaumal auf mindestens 75 % der Grundflache des Gebaudes defi-
niert.

Die Erdgeschossfubodenhthe (EFH) wird auf max. 0,75 m (ber dem naturlichen Ge-
lande festgesetzt. Gemessen am hdchsten Punkt des Gelandes am Gebéaude.

BAUWEISE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die tiberbaubare Grundstiicks-

flache durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO entsprechend der Darstellung im
zeichnerischen Teil festgesetzt.
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6. FLACHEN FUR ERFORDERLICHE NEBENANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Flachen fur Stellplatze und Garagen (8§ 12 BauNVvO)
Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen zu-
lassig. FUr Garagen und Uberdachte Stellplatze ist ein Abstand von 5 Metern zu offentli-
chen Verkehrsflachen einzuhalten. Ein- und Ausfahrten von Stellplatze und Garagen sind
nur nach Stiden hin zulassig.

6.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der tberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig. Die nach § 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung dienenden
Nebenanlagen sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksgrenzen zulassig.

7. FLACHEN, DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Im zeichnerischen Teil sind Sichtfelder eingezeichnet, diese sind von baulichen Anlagen
und Bepflanzung, die héher als 0,80 m sind, freizuhalten.

8. MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Entwasserung
Das unschéadliche Niederschlagswasser der Dachflachen und Hofflachen ist Gber eine
mindestens 30 cm starke belebte Bodenzone auf dem Grundstiick zu versickern oder in
eine Retentionszisterne einzuleiten. Die Gro3e der Zisterne wird mit mind. 2 cbm Spei-
chervolumen pro 100 gm angeschlossener Flache festgesetzt. Ein NotUberlauf mit An-
schluss an den Mischwasserkanal ist herzustellen, wenn eine vollstandige Versickerung
auf dem Grundstiick nicht gewéhrleistet werden kann. Schmutzwasser und belastetes
Regenwasser sind in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten.
Dachdeckung
Dacher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sind grundséatzlich nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind beschichtete Metalldacher und solche mit feuerverzinntem
Kupferblech.
Befestigte Flachen
Stellplatze, Garagenzufahrten, sowie sonstige befestigte Flachen auf den Baugrundsti-
cken durfen nur mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt werden.

9. ANPFLANZEN UND ERHALTEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGER BEPFLANZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Die Erhaltung von Baumen wird entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Fur abgehende Béaume sind gleichwertige, standorttypische Ersatzpflanzun-
gen zu leisten.
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Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1. WASSERSCHUTZZONE (§ 51 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzzone 11l des Gemeinsamen Wasserschutz-
gebietes flur 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.

2. BESTEHENDER BEBAUUNGSPLAN

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist der Geltungsbereich des bislang rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Breite“, genehmigt am 03.11.1967, nachrichtlich dargestellt.

3. BESTEHENDE LEITUNGEN

In der Medlinger StralRe / Fliederstral3e befinden sich Wasserleitungen und ein Misch-
wasserkanal. AuRerdem liegen hier Leitungen der Telekom und der Kabel BW.

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Bebauungsplananderung
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.  HINWEISE

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

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

2. BODENFUNDE (§ 20 DSchG)

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 Verkirzung 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. ALTLASTEN

Auf dem Flst. 1682 und 1681 sind keine Altlasten und keine Verunreinigungen des Bo-
dens oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt. Werden bei den
Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen oder Altablagerungen festgestellt (z. B.
Mdallrickstande, Verfarbung des Bodens, auffalliger Geruch oder &hnliches), sind die Ar-
beiten sofort einzustellen und die weitere Vorgehensweise mit der Bodenschutzbehérde
beim Landratsamt Heidenheim abzuklaren.
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B. BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplans ,Breite* ist ein konkretes Bauvorhaben auf
FI.-Nr. 1682 und 1681, Gemeinde Sontheim, Gemarkung Brenz, das von den Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplanes abweicht. Bisher wird die Flache als Griin-
flache dargestellt.

Um eine Zulassigkeit des geplanten Bauvorhabens zu erreichen, miissen zeichnerische
und textliche Festsetzungen fur einen Teilbereich des aktuellen Bebauungsplanes gean-
dert werden.

2. FLACHENNUTZUNGSPLAN
Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Grunflache dar.
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Der Flachennutzungsplan bedarf einer Berichtigung.

3. LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet 6stlich auf der Gemarkung Brenz. Das Plangebiet wird derzeit
als Grunflache genutzt und ist dreiseitig von Straf3en und auf der westlichen Seite von ei-
ner Grunflache umgeben.

4. GELTUNGSBEREICH DER 2. ANDERUNG

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst das Flurstick 1682
und 1681, Gemarkung Brenz, Gemeinde Sontheim mit einer Flache von ca. 1173 m2.

Die angrenzenden Nachbargrundsticke sind Flur-Nr.: 1680 (Griunflache), 1673
(Medlinger Strafl3e), 1613 und 1359 (FliederstrafRe) sowie 1345 (Medlinger Stral’e (Ge-
meindeverbindungsstralie)).
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5. ZIEL UND ZWECK DER BEBAUUGNSPLANANDERUNG
Die vorliegende Bebauungsplananderung soll die Nachverdichtung im Gebiet regeln.
Auf Flurstick 1682 und 1681 wird ein Baufenster fur eine Einfamilienhausbebauung in
den Bebauungsplan aufgenommen. Des Weiteren werden Festsetzungen zu Art und
MaR der baulichen Nutzung im Baufenster getroffen.

6. VERFAHREN
Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung und kann im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden, da das Plangebiet nur
Innenbereichsflachen umfasst und die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 gege-
ben sind.
Eine Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB ist somit nicht notwendig. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.
Damit sind nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
sowie eine Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § la BauGB
nicht erforderlich. Auf die friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung gemaf den 8§ 3 (1)
und 4 (1) BauGB, von der Angabe gemalR § 3 (2) Satz 1 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, wird verzichtet und von der zusammenfassen-
den Erklarung gemal 88 6 (5) Satz 3 und 10 (4) BauGB wird abgesehen.
Durch die Anderung des Bebauungsplans sind keine nachteiligen Auswirkungen auf
Mensch und Umwelt zu erwarten. Bedeutende Schutzgiter, Sachwerte oder Gebaude
werden durch die Aufhebung nicht berlhrt.
An der bestehenden ErschlieBungssituation ergeben sich durch die Anderung des Be-
bauungsplans keine Veranderungen.

7. FESTSETZUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

7.1 Art der baulichen Nutzung
Zur Schaffung von Wohnraum wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Potenziell storende Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len sind ausgeschlossen, da diese den Charakter des Wohngebietes storen.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Hohe der baulichen Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Wandhthe und Gebaudehdhe begrenzt, um
eine vertragliche Hohenentwicklung zu sichern. Es sind unterschiedliche Geb&audetypen,
Dachformen- und Dachneigungen zuléassig, um eine flexible Gestaltung zu ermdglichen
und dennoch fur die zulassigen Gebaudetypen harmonische Proportionen zu gewahrleis-
ten.
Grundflachenzahl
Um den Rahmen der baulichen Entwicklung nicht einzuschrénken, ist die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Obergrenze festgesetzt.

7.3 Hohenlage
Die Hohenlage der Gebaude wird in Bezug zur bestehenden Geldndeh6he in Metern
Uber Normal Null (m U NN) festgelegt, um eine harmonische H6henentwicklung im Gebiet
sicher zu stellen.
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7.4 Bauweise
Die festgesetzte offene Bauweise entspricht dem umgebenden Gebietscharakter.

7.5 Uberbaubare Grundstiicksflache
Um den bebaubaren Bereich nicht einzuschranken, ist der Mindestabstand von 2,5 Me-
tern gewahilt.

7.6 Flachen fir erforderliche Nebenanlagen

7.6.1 Garagen und Stellplatze
Um eine flexible Nutzung der Grundstiicke zu ermdglichen sind Garagen und Stellplétze
auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Mindestabstandsregelungen sowie Ein- und
Ausfahrten Richtung Siiden wurden aus Griinden der Verkehrssicherheit gewahlt.

7.6.2 Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflachen zuléassig, um eine stadtebauliche Ordnung herzustellen. Die nach
§ 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung dienenden Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen zulassig.

7.7 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
Die eingetragenen Sichtfelder sind von Bebauung freizuhalten, um die Verkehrssicherheit
zu gewabhrleisten.

7.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
Entwéasserung
Das unschadliche Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird Uber eine min-
destens 30 cm starke belebte Bodenzone versickert oder in eine Retentionszisterne ein-
geleitet, um die Reinigungsleistung der Bodenorganismen zu nutzen bzw. das unbelaste-
te Oberflachenwasser auf natirlichem Wege wieder dem Wasserkreislauf zurtickzufih-
ren. Es muss ein Notiberlauf an den Mischwasserkanal hergestellt werden, um im Falle
von Starkregenereignissen keine Uberschwemmung auf dem Grundstiick oder auf Nach-
bargrundstiicken zu verursachen.
Dachdeckung
Dacher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sind nicht zulassig, da sie das ab-
flieRende Regenwasser belasten und sich im Boden anreichern kénnen.
Befestigung von Stellplatzen, Wegen und Hofen
Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftendem Regen-
wasser so gering wie moglich zu halten, sind Pkw-Stellplatze, Wege und Hofe mit was-
serdurchlassigen Beldgen herzustellen.

7.9 Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strduchern und sonstiger Be-
pflanzung
Um den Eingriff in den Naturhaushalt gering zu halten, sind die gekennzeichneten Baume
zu erhalten oder gleichwertig zu ersetzen.
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8. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Gemal § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich bzw. als Hinweis aufgenommen. Dazu gehéren Hinweise zu Bo-
denfunden, Erdaushub, Altlasten sowie nachrichtliche Ubernahmen aus dem bislang gel-
tenden Bebauungsplan, zum Wasserschutzgebiet und bestehenden Leitungen.
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C. VERFAHRENSVERMERKE

1. Anderungsbeschluss

Die Gemeinde Sontheim hat in der Sitzung vom 10.05.2016 die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Breite“ gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren beschlos-
sen. Der Anderungsbeschluss wurde am 19.05.2016 ortsiiblich gem. § 2 Abs. 1
BauGB bekannt gemacht.

2. Auslegung (Offenlage)

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 10.05.2016 wurde mit
textlichen Festsetzungen und Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 30.05.2016 bis einschlief8lich 01.07.2016 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich
ausgelegt.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefihrt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 19.05.2016 ortstiblich bekannt gemacht und
es wurde darauf hingewiesen, dass Anregungen und Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trégern offentlicher Belange gem. 8§ 4
Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 30.05.2016 bis einschlieBlich 01.07.2016
durchgefuhrt.

3. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Sontheim hat die Bebauungsplananderung in der Fassung vom
20.09.2016 nach Priufung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB in der Sitzung vom 20.09.2016 als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB
beschlossen. Die Begriindung wurde tbernommen.

Ausfertigung

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Bebauungsplandnderung stimmen mit
dem Satzungsbeschluss Uberein. Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchge-
fuhrt.

Sontheim, .........

(Siegel)

Matthias Kraut, Birgermeister

4. Genehmigung
Bescheid des Landratsamtes zur Genehmigung des Bebauungsplans
nach § 10 (2) BauGB
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5. In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am . . . . . .... .. ortsliblich bekannt gemacht. Mit der
Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der
88 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Die Bebauungsplananderung mit Satzung und Begriindung wird seit diesem Tage zu
den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Sontheim zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und lGber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Sontheim, .........

(Siegel)

Matthias Kraut, Biirgermeister

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Bebauungsplananderung
www.gansloser.de



