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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Der Bebauungsplan ,Riegele” verliert im Uberplanten Bereich seine Rechtskraft. Fir den
Uberplanten Bereich gelten dann die Festsetzungen des hier vorliegenden Bebauungs-
plans ,Riegele II“.

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVvO)
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlos-
sen. Diese sind: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

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 Allgemeinen Wohngebiets wird die Obergrenze von
0,4 gemal § 17 BauNVO festgesetzt.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

221 Begriffsdefinition
Folgende Gebaudehthenfestsetzungen werden Uber der festgelegten Erdgeschossful3bo-
denhdhe (EFH) gemaR § 18 Abs.1 BauNVO getroffen:
Wandhdhe (WH)
Senkrecht gemessen zwischen EFH und dem Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Ober-
kante 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 Aufienwand mit der Oberkante Dachhaut (Ziegel
0.4.).

2.2.2 Festsetzung Gebaudehohe, Dachform, Dachneigung nach Haustyp
Zulassig sind folgende Haustypen:
Haustyp 1
Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach mit einer Dachneigung zwischen 25° bis 48°, WH
maximal 4,00 m. Bei Satteldachern kann die Wandhohe bei Gebauderickspringen und
Zwerchgiebeln auf maximal 1/3 der Geb&audeldnge 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.
Haustyp 3
Versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH maximal 6,40 m. GH
maximal 8,20 m.
Haustyp 4
Zeltdach, Satteldach und Walmdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH maximal
6,40 m. GH maximal 8,20 m.
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Haustyp 5
Flachdach, WH/ GH maximal 6,40 m.

Haustyp 1 Haustyp 2

Satteldach/Walmdach (SD/WD)  Pultdach (PD)
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3. HOHENLAGE (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die Hohenlage der Geb&aude wird durch die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) bestimmt.
Die Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) des geplanten Gebaudes darf an der bergseitigen
héchsten Stelle maximal 0,5 m tiber dem natirlich anstehenden Geléande liegen.

MaRgebend fur das natirliche Gelande sind die eingetragenen Hohenlinien im zeichneri-
schen Teil.

EFH

: aude
Urgelande am Geoe™ EFH
max. 0,50 m
Uber dem
anstehenden
Gelande

4. BAUWEISE (8§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

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

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Textteil — Entwurf vom 26.03.2019
www.gansloser.de



Bebauungsplan ,Riegele 11 Seite 6 von 12
Gemeinde Sontheim a.d.B.

5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Giberbaubare Grundsticks-
flache durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO entsprechend der Darstellung im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

6. FLACHEN FUR ERFORDERLICHE NEBENANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Stellplatze und Garagen (8§ 12 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze durfen nur innerhalb, nicht iberdachte Stellplatze dir-
fen auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden. Vor Garagen ist eine Auf-
stellflache von mind. 5,0 m vorzusehen.

6.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind generell
zulassig.

7. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind Stral3enverkehrsflachen dargestellt. Die Einteilung ist unver-
bindlich.

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

Offentliche Grunflachen
Offentliche Griinflachen sind gemafR dem zeichnerischen Teil festgesetzt.

9. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN ODER FUR
DIE GEWINNUNG VON STEINEN, ERDEN UND ANDEREN
BODENSCHATZEN (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufschittungen und Abgrabungen ber 1,00 m sind nur im Zusammenhang mit baulichen
Anlagen zuldssig. Stitzbauwerke mit mehr als 1,00 m sichtbarer Hohe sind unzuléssig.
Die Hohenlage der Nachbargrundstiicke ist zu berticksichtigen.

Der Erdaushub der jeweiligen Grundstticke ist soweit wie mdglich auf dem Baugrundsttick
und in Anpassung an das Nachbargrundstiick einzubringen. Humoser Oberboden und Un-
terboden sind zu trennen. Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder Material welches
sich fir den Massenausgleich nicht eignet, ist vor Deponierung eine Wiederverwertung auf
anderen Flachen zu prifen.
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10. FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

10.1 Entwésserung
Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.
Das Niederschlagswasser der Dachflachen und Hofflachen ist in Zisternen zu sammeln.
Die Zisternen missen einen Giel3- bzw. Brauchwasseranteil und einen Rickhaltewasser-
anteil bereithalten kénnen. Der Rickhalteanteil, bemessen mit 2 cbm/100 m2 angeschlos-
sener Flache, mind. 8 cbm pro Grundstiick, muss sich selbst entleeren, damit der Riick-
halteraum fur den néchsten Regen bereitsteht. Generell ist bei Zisternen ein Auslauf bzw.
Notlberlauf mit Anschluss an den Regenwasserkanal herzustellen.
Das Regenwasser, welches dem geplanten Regenwasserkanal zugefuhrt wird, ist in den
sudlich gelegenen Gerstelgraben einzuleiten.
Schmutzwasser wird dem geplanten Schmutzwasserkanal zugefuhrt, der an die beste-
hende Mischwasserleitung in der SilcherstraRe angeschlossen wird.

10.2 Befestigung von Oberflachen
Flachen fur das Parken von Fahrzeugen, sowie sonstige befestigte Flachen auf dem Bau-
grundstiick (Garagenzufahrten etc.) dirfen nur mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt
werden (z. B. Schotter, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit 3 cm Fuge).

10.3 Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen
Eine Baufeldraumung sowie eine Entfernung von Baum- und Strauchbestand ist nur au-
Berhalb der Fortpflanzungszeit von Brutvdgeln, nur in der Zeit zwischen Oktober und Feb-
ruar eines jeden Jahres, zuléssig.

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

11.1 Pflanzgebot 1: Baume
Pro Grundstiick ist ein heimischer Baum oder Obstbaum der Pflanzenliste pfg 1 vom je-
weiligen Grundstiickseigentimer zu pflanzen. Die Baume sind in der auf die Baumal-
nahme folgenden Vegetationsperiode vom jeweiligen Grundsttickseigentimer zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Pflanzen sind zu ersetzen.
Pflanzenliste pfg 1
Obstbaume
Hochstamm (3xv., STU 10-12, mB)
Apfel z. B.: Jakob Fischer, Kesseltaler Streifling, Klarapfel. Dilmener Rosenapfel, Gra-
hams Jubilaumsapfel, Wettringer Traubenapfel, Schéner von Nordhausen, Wiltshire, Bit-
tenfelder Apfel, Schéner von Boskop, Brettacher Apfel, Bohnapfel, Roter Eiserapfel, Wel-
schisner, Spater Transparent, Maunzenapfel, Hauxapfel.
Birne z. B.: Trevoux, Doppelte Philippsbirne, Conference Tafelbirne, Gellerts Butterbirne,
Gute Graue Tafelbirne, Schweizer Wasserbirne, Kronbirne, Neue Poiteau, Gréafin von Pa-
ris, Madame Verte, Josefine von Mecheln, Gelbmdstler, Oberdsterreichische Weinbirne.
Zwetschgen z. B.: Buhler Friihzwetschge, Oullins Reneklode, Schénberger Zwetschge,
Italienische  Zwetschge, Hauszwetschge, Wangenheimer Zwetschge, Ersinger
Frihzwetschge.
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Kirschen z. B.: Hedelfinger Riesen, Buttners Rote, Knorpelkirsche, Schwéabische Wein-
weichsel.

Sonstige Laubbaume
Hochstamm (3xv., STU 14-16, mB)

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sand- Birke
Prunus avium Wildkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyophyllos Sommerlinde

11.2 Pflanzgebot 2: Straucher
Pro 100 m? Grundstucksflache ist ein heimischer Strauch der Pflanzenliste pfg 2 vom je-
weiligen Grundstiickseigentiimer zu pflanzen. Die Baume sind in der auf die Baumal3-
nahme folgenden Vegetationsperiode vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. Insbesondere die westli-
che Grenze des Plangebiets soll bepflanzt werden.
Pflanzenliste pfg 2
Qualitat der Gehdolze: Str., 2xv., 60 — 100, Pflanzabstand in der Reihe 2,00 m.
Acer campestre Feld-Ahorn
Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche
Malus silvestris Holz-Apfel
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
11.3 Pflanzgebot 3: Baume

Entlang der geplanten Stral3e sind zwei Baume gem. pfg 3 zu pflanzen. Die Baume sind
im Rahmen der Herstellung der ErschlieBungsstrale von der Gemeinde Sontheim zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.
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Hochstamm (3xv., STU 14-16, mB)
Pflanzenliste pfg 1

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Prunus avium Wildkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyophyllos Sommerlinde

12. AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN, STUTZBAUWERKE BEI
STRARENKORPERN (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Befestigung des Stral3enkdrpers werden in den, an offentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden, Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang und Uber den Grund-
stlicksgrenzen in einer Breite von 20 cm und einer Tiefe von 35 cm hergestellt.

Bdschungen und Stiitzbauwerke sind zu dulden.
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B.

11

1.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gemaR § 74 LBO)

AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 LBO)

Dachformen

Zulassige Dachformen sind Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher, Pultdacher, versetzte
Pultdacher und Flachdacher.

AuRere Gestaltung
Grelle und leuchtende Au3enfarben fur die Gebaude und Dachdeckung sind nicht zulassig.

ANFORDERUNGEN AN UNBEBAUTE FLACHEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Flachen mit einer
Hohe von max. 1,20 m uber der befestigten Flache zuléssig.

Beziglich der Absténde sind das Nachbar- und Stral3enrecht zu beachten.

UNZULASSIGKEIT VON NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN (8 74
Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Erforderliche Leitungen sind als Erdverkabelungen anzulegen. Freileitungen sind unzulas-
sig.
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C.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

BODENFUNDE (8 20 Denkmalschutzgesetz)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landratsamtes Heidenheim unverzuglich
zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
ges nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Untere Denk-
malschutzbehorde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

WASSERSCHUTZZONE (8§ 51 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzzone 11l des gemeinsamen Wasserschutzge-
bietes fur die Wasserfassungen im Brenztal. Auf die Verbote der Rechtsverordnung des
Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 wird besonders hingewiesen.

ALTLASTEN

In den Uberbaubaren Flachen des Plangebietes sind keine Altlasten und keine Verunreini-
gungen des Bodens oder des Grundwassers mit umweltgefdhrdenden Stoffen bekannt.
Werden bei den Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen oder Altablagerungen fest-
gestellt (z. B. Mullriickstéande, Verfarbung des Bodens, auffélliger Geruch oder &hnliches),
ist das Landratsamt Heidenheim sofort zu benachrichtigen.

SICHTFELDER

Die notwendigen Sichtfelder an den Einmindung Silcherstrafe und Finkenweg sind im
zeichnerischen Teil dargestellt. Die Sichtfelder durfen nicht beeintrachtigt werden.

STARKREGENEREIGNISSE

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewassern, kann von einem Starkregenereig-
nis betroffen sein. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regenereignisse mit grol3er
Niederschlagsmenge und hoher Intensitat. Daher stellen sie ein nur schwer zu kalkulieren-
des Uberschwemmungsrisiko dar. Bauherren wird empfohlen, sich tiber das Risiko vor Ort
zu informieren und eigenverantwortliche VorsorgemalRnahmen zu treffen.

ERDAUSHUB

Anfallender Erdaushub soll im Plangebiet wiederverwertet werden. Fallen zu hohe Mengen
Erdaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet (z. B. felsiges Ma-
terial), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu prifen.
Die Verwertung auf landwirtschaftlichen Flachen in Wasserschutzgebieten bedarf der Zu-
stimmung des Landratsamtes Heidenheim.

DACHBEGRUNUNG

Dachbegriinungen sind erwiinscht und werden empfohlen. Dachbegriinungen kénnen ei-
nen Teil der Verluste an Bodenfunktionen ausgleichen (insb. Ausgleichskdrper im Wasser-
kreislauf). AuRerdem bringt eine Dachbegriinung eine Vielzahl weiterer Vorteile mit sich
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(Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, Schutz der Dachabdichtung vor Witterung, Verbes-
serung des Umgebungsklimas usw.).
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