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Planrechtliche Festsetzungen

Bauliche Nutzung (8 9 (1) BauGB)
Art der baulichen Nutzung (8 1 BauNVO)
Dorfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO,

Ausnahmen im Sinne von 8§ 5a (3) BauNVO sind nicht zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 16 - § 21a BauNVO)
Grundflachenzahl GRZ =0,6

Geschossflachenzahl GFZ = -

Zahl der Vollgeschosse (8 16 und § 20 (1) BauNVOi. V. § 2 (6) LBO)
Il, max. zwei (2) Vollgeschosse sind zuléassig (Hochstmah).

Bauweise (8§ 22 BauNVO)
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind nur Einzel- und Doppelh&user.

Zahl der Wohnungen (8 9 (1) 6 BauGB)
Zahl der Wohneinheiten (WE) ist auf max. zwei Wohneinheiten (2 WE) je
Wohngebdude begrenzt. Bei Doppelhdusern bezieht sich die Zahl der

Wohneinheiten auf die jeweilige Doppelhaushélfte.

Hohe baulicher Anlagen (8 16 (3) und § 18 BauNVO)

Die im zeichnerischen und schriftlichen Teil festgelegten Gebaudehdhenfest-
setzungen werden als Hochstmald Uber die festgelegten Bezugshéhen (BZH)
getroffen. Durch die Festlegung einer Bezugshdhe und der maximalen First-
und Traufhéhen werden Geb&audehillen festgesetzt, innerhalb derer der Bau-

herr sein Gebaude entwickeln kann.

Durch die Bezugshdhen wird das Gebiet an die topographischen Gegebenhei-
ten und die Erfordernisse der Straf3enplanung angepasst. In Verbindung mit der
zuladssigen Hohe der baulichen Anlagen wird ein stadtebauliches Gesamtbild

geschaffen. Die Hohenlagen der Nachbargrundstticke sind zu beachten.
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Definition der Bezugspunkte:

Als unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der maximal zuldssigen Firsthbhe
(FH) und Traufhéhe (TH) wird eine Bezugshohe (BZH) festgesetzt:

Bestimmung der Bezugshéhe (BZH):

Die Bezugshohe der baulichen Anlagen und ihrer Erdgeschossrohfu3bodenh6-
he (EGFH) wird durch die angrenzende offentliche Verkehrsflache bestimmt.
Hierbei ist die Hohe der StralRenoberkannte der angrenzenden offentlichen Ver-
kehrsflache gemessen in der Mitte der stralBenzugewandten Grundstiicksgren-
ze ausschlaggebend. Grenzt ein Grundstick mit mehreren Seiten an Stral3en
an, so ist die offentliche Verkehrsflache ausschlaggebend uber die die vom
Bauantragsteller beantragte Hauptzufahrt erfolgt. Die Bezugshéhe darf um ma-
ximal 0,40 m Uberschritten und maximal 0,40 m unterschritten werden. Erfor-

derliche Béschungen sind auf dem eigenen Grundstiick anzulegen.
Hinweis: Die jeweiligen HOohen der Stral3enoberkante zur Ermittlung der Be-
zugshohe sind der ErschlieBungsplanung (Ausfihrung - StralRenbau) zu ent-

nehmen.

Folgende H6hen baulicher Anlagen werden als zulassiges Hochstmald festge-

setzt:

- bei Satteldach (SD), Walmdach (WD)
Firsthohe FH = max. 9,00 m
Traufhdhe TH = max. 6,50 m

Die maximal zulassige Firsthéhe ist das Hochstmall gemessen von der Be-
zugshohe bis Oberkante Dachhaut bzw. bis zum héchsten Schnittpunkt der
Dachhaut mit den Dachflachen. Bei versetzten Pultdach ist die oberste Firstho-

he ausschlaggebend.

Die maximal zulassige Traufhohe ist das Hochstmall gemessen von der Be-
zugshohe bis zum Schnittpunkt von Oberkante Dachhaut und Aul3enkante Au-
Renwand. Bei versetzten Pultdach ist die hoher liegende Traufseite ausschlag-

gebend.
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4.2

Eine Uberschreitung der zulassigen Firsthohe ist fur untergeordnete, technisch
notwendige Aufbauten wie Aufzlige, Schornsteine, Luftungseinrichtungen usw.
ausnahmsweise zuldssig. Dachaufbauten zur solarenergetischen Nutzung (So-
larenergieanlagen) werden nicht auf die Hohenfestsetzungen angerechnet.

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 (1) BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Die nach § 14 (2) BauNVO der
Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind allgemein zulassig.

Sichtfelder sind zu bertcksichtigen.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze (8 9 (1) 4 BauGB und 8§ 12 BauNVO)

Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zulassig. Je Wohneinheit sind 1,5
Stellplatze nachzuweisen (ergibt die Berechnung Bruchteile von Stellplatzen, ist
auf die nachste volle Zahl aufzurunden). Garagen und Carports kdnnen hierbei

angerechnet werden.

Garagen und Carports (89 (1) 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig. Garagen sind nur im Abstand
von mind. 5,00 m zu den Grundstiicksgrenzen der dazugehérigen Verkehrser-
schlieRung zulassig. Uberdachten Stellplatzen (Carports) dirfen mit einem Ab-

stand von mind. 1,00 m zur dazugehorigen Verkehrsflache errichtet werden.

Sichtfelder sind zu berticksichtigen. Am Anschluss zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che sind Mindestsichtweiten auf den bevorrechtigten Verkehr zwischen 0,80 m
und 2,50 m Hohe einzuhalten und von standigen Sichthindernissen, parkenden
Fahrzeugen oder sichtbehindernden Bewuchs freizuhalten. Fir die Ausfuhrung
der Sichtfelder ist die RASt 06 anzuwenden. Durch Berticksichtigung von Sicht-

felder kdnnen grolRere Abstande zur Verkehrsflache erforderlich werden.
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5.

6.2

6.3

Aufteilung und Zweckbestimmung der Verkehrsflachen
(89 (1) 11 BauGB)
Die HaupterschlieBungsstrafl3e innerhalb des Plangebiets wird als Mischflache

fur Kraftfahrzeuge und Ful3ganger (Wohnstral3e) als verkehrsberuhigter Bereich

ausgefihrt.

Flachenbeanspruchung fur o6ffentliche Verkehrsflachen

Flachen fur Aufschuttungen und Abgrabungen zur Herstellung der offent-
lichen Verkehrsflachen (8 9 (1) 26 BauGB)

Bdschungen, die zur Herstellung der offentlichen Verkehrs- und Grinflachen
notwendig werden, missen auf den angrenzenden privaten Grundstiicken ohne

Entschadigungsanspruch geduldet werden.

Unterirdische Stitzbauwerke (8 9 (1) 26 BauGB)

Zur Herstellung des Baukdorpers fur die offentlichen Verkehrsflachen sind in den
an oOffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken unterirdische
Stutzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von 0,20 m ab
Hinterkante Randstein und einer Tiefe von 0,35 m ab Oberkante Randstein er-
forderlich. Die Stutzbauwerke sind vom Anlieger ohne Entschadigung zu dul-

den.

Standort fur 6ffentliche StralRenbeleuchtung und Verkehrsbeschilderung
(8 126 BauGB)

Zur Einrichtung von Beleuchtungskdrper (Mastleuchten) und notwendiger Ver-
kehrsschilder sind Standorte auf privaten Grundstiicken erforderlich. Die not-
wendigen Fundamente, Hulsen, Leitungsfiihrungen und der Beleuchtungskor-
per bzw. das Verkehrsschild selbst, sind vom Anlieger ohne Entschadigung zu
dulden. Die Festsetzung gilt fur eine Flache von 0,5 m x 0,5 m, gemessen ab

Grundstticksgrenze entlang der offentlichen Verkehrsflache.

Leitungsrecht (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil mit einem Leitungsrecht ausgewiesenen Flachen
dienen den Ver- und Entsorgungstragern. Innerhalb der geschutzten Flachen

fur die Ver- und Entsorgungstrager durfen keine baulichen und sonstigen Anla-



Kreisstadt Giengen an der Brenz, Gemarkung Sachsenhausen Seite 7
Bebauungsplan ,Neue Schule - Schriftlicher Teil - Entwurf 16.03.2023

8.1

gen sowie Anpflanzungen errichtet werden. Es dirfen keine Einwirkungen und
Mallnahmen vorgenommen werden, die den ordnungsgemalfen Bestand oder

Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder gefahrden.

MalRhahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuier-

lichen 6kologischen Funktionalitat

Malnahmen zur Vermeidung
Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende Mal3nahmen zu berticksichti-

gen:

Vla: Abriss nach dem 1.3. bis Mitte August.
Vor Beginn der Brutzeit der Végel und der Aktivitatszeit der Fledermause, also

bis Ende Méarz/Anfang April, sind Spalten und Hohlen auf Vogel/Fledermause
zu kontrollieren (Endoskop). Ist kein Tierbesatz nachweisbar sind samtliche
Spalten und Nischen zu verschlielRen damit sich keine Vogel und Fledermause
ansiedeln kdnnen. Falls die Nischen und Spalten nicht ganzlich einsehbar sind,
sind ggf. Einwegverschliisse anzubringen.

V1b: Abriss von Mitte Auqust bis Ende Februar.

Rechtzeitig vor Baubeginn bzw. spatestens im Herbst sind die Nischen und
Spalten auf Vorkommen von Vogeln und Fledermausen zu untersuchen. Ggf.
sind bei Nachweisen von Fledermé&usen Vergramungsmafl3inahmen durchzufih-
ren oder Einwegverschlisse anzubringen. Bei einem Nachweis von Brutvogeln
oder Wochenstuben ist der Abriss zu verschieben, bis die Jungtiere flig-

ge/flugfahig sind.

V2: Rodung Geholze:

Rodung der Gehdlze zwischen dem 1.10. und Ende Februar. Vor der Berau-

mung sind die betroffenen BAume auf Vorkommen von Fledermusen zu unter-
suchen. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Na-

turschutzbehorde abzustimmen.

Alle VermeidungsmalRnahmen sind mit einer 6kologischen Baubegleitung

durchzufihren.
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8.2

8.3

V3: Mittelfristige bauliche Veranderungen im Bestand:

Sollten zu einem spateren Zeitpunkt bauliche Veranderungen im Bereich der
Bestandgebaude im Westen vorgesehen sein, sind die Vorhaben rechtzeitig auf
die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach 8§ 44 BnatSchG zu uberprifen.
Das Vorgehen dazu ist vorab mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustim-

men.

MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionali-
tat

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen sind nicht notwendig.

Naturschutzfachliche Hinweise

Lichtkonzept:

AuRenbeleuchtungen sind mit insektenfreundlichem Licht durchzufiihren (3000
K), damit lichtempfindliche Flederméause bzw. deren Nahrungshabitate nicht
beeintrachtigt werden. Eine direkte Beleuchtung (Anstrahlen) von Geholzbe-

standen ist zu vermeiden.

Freiwillige Nisthilfen und Quartierkasten:

Artenschutzrechtlich sind keine Ersatznisthilfen fur Vogel und Quartierkésten fur
Fledermause notwendig. Es besteht aber die Mdglichkeit auf freiwilliger Basis
an den neuen Gebauden Nisthilfen fur Vogel (z.B. Mauersegler, Haussperling)
und Fledermaus-Flachkasten einzubauen. Beispiele dafiir sind im Fachbeitrag

zur artenschutzrechtlichen Prifung unter Anhang 9 aufgefuhrt.

Pflanzliste

Pflanzenauswahl und Vorgaben fiir die Ausfihrung.

Artenliste 1: Baume 1. Ordnung (Auswahlliste)

Hinweis: Neben heimischen, autochthonen Arten wurden auch Baume aufgelis-
tet, die als sogenannte Klimabaumarten zahlen. Zudem wurden Arten mit be-
rucksichtigt, die einen siidosteuropaische Verbreitungsschwerpunkt (*) aufwei-

sen und damit ebenfalls besser mit hohen Temperaturen zurechtkommen.

el Kolb
urbidaro

I ngenie
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Mindestqualitat: Hochstdmme 3 x v., Stammumfang 16 - 18 cm mit Ballen.
,Klimabaume*:

Acer freemanii "Autumn Blaze’

Acer truncatum "Norwegian Sunset’

Alnus x spaethii

Fraxinus americana "Autumn Purple’

Gleditsia triacanthos "Skyline”

Liguidambar styraciflua "Worplesdon”

Sorbus incana

Ulmus "New Horizon”

Castanea sativa*
Celtis australis*
Juglans regia*
Fraxinus angustifolia*
Quercus petraea
Quercus cerris*
Robinia speudacacia*
Tilia tomentosa*
Populus alba
Populus nigra

Ulmus minor

Ess-Kastanie
Sudlicher Zirgelbaum
Walnuss
Schmalblattrige Esche
Traubenreiche
Zerr-Eiche

Robinie

Silberlinde
Silberpappel
Schwarz-Pappel
Feld-Ulme

Artenliste 2: Baume 2. Ordnung

Mindestpflanzgrof3e: Hochstamme 3 x v., Stammumfang 14 - 16 cm mit Ballen
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus ornus* Manna-Esche

Ostrya carpinifolia* Hopfenbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Salix alba Silberweide
Sorbus torminalis Elsbeere

Artenliste 3: Straucher (Auswabhlliste)

Mindestpflanzgro3e: 2 x verpflanzt, Strauch, 60-100 cm hoch

_ge—

il Kolb

Ingeniewurbidaro
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Cornus mas* Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crateagus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Crateagus laeviegata Zweigriffliger Weil3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Wildrose
Rosa gallica Essigrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Salix caprea Saalweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Artenliste: alte regionaltypische Obstbdume
Apfel Antonowka
Borowinka
Danziger Kant
Franzdsische Goldrenette
Holsteiner Cox
Jakob Lebel
Krugers Dickstiel
Landsberger Renette
Pilot
Roter Boskoop
Topaz
Zabergaurenette
Birne Conference
Doppelte Phillipsbirne
Gute Luise
Kostliche von Charneu
Kongrel3birne
S—
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SuRkirsche

Sauerkirsche

Zwetschge/Reneklode:

Stuttgarter Gail3hirtle

Bittners Rote Knorpel
Hedelfinger Riesenkirsche
Kordia

Oktavia

Regina

Sunburst (selbstfruchtbar)

Gerema

Karneol

Graf Althans Reneklode
Hanita

Hauszwetschge

Katinka

Zimmers Frihzwetschge
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1.
11

1.2

1.3

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung (§ 74 (1) 1 und 2 LBO)

Dachform und Dachneigung
Folgende Dachformen sind zuléssig
e Satteldach (SD)

e Walmdach (WD)

Fur Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch Flachdacher zu-

lassig.

Folgende Dachneigungen sind zuléssiqg:
e 20° - 42° bei Satteldach (SD) und Walmdach (WD)

e bis einschliel3lich 5° bei Flachdach (FD) von Garagen und lberdachten

Stellplatzen (Carports)
Bei Flachdachern (FD) ist eine bautechnisch bedingte Neigung von bis zu 5°
zulassig, diese ist jedoch in Form einer Attika in einheitlicher Hohe optisch zu

verblenden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten dirfen 2/3 der Gebaudeléange nicht Uberschreiten. Die Dach-
aufbauten sind vom Ortgang, der Traufe und dem First mind. 1,00 m abzuri-
cken.

Solarenergieanlagen:

Solarenergieanlagen durfen ohne Abstand zum Ortgang, Traufe und First ohne
Langenbegrenzung errichtet werden, jedoch die Abmessungen des Dachs nicht
Uberschreiten. Solarbdume (Solaranlagen an/auf Masten) auf Dachern sind un-

zulassig.

Dachdeckung

Materialien und Farbung:

Glanzende, grelle oder reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zul&ssig.

Abweichungen hiervon bedurfen einer besonderen Genehmigung.
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3.2

3.3

Es durfen keine kupfer-, zink- oder bleigedeckten Metalldacher errichtet wer-
den. Ausnahmen bilden beschichtete Metalldacher und solche mit feuerverzinn-
tem Kupferblech (TECU-Zinn).

Begriinung von Flachdéchern:

Flachdacher von Garagen und tberdachten Stellplatzen (Carports) sind exten-
siv zu begriinen. Die extensive Begriinung hat eine Mindestsubstratstarke von

10 cm aufzuweisen.

Werbeanlagen (§ 11 und § 74 (1) LBO)

Werbeanlagen mit wechselndem und / oder bewegtem Licht sowie sich andern-
den Farbverlaufen und wechselnden Folien sind generell unzuléassig. Werbean-
lagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und zwar im Bereich des
Erdgeschosses bis zur Oberkante Briistung des 1. Obergeschosses. Je Unter-
nehmen ist nicht mehr als eine Werbeanlage zulassig. Die Gesamtlange der
Werbeanlagen darf 1/3 der Gebaudeldnge und die H6he von 0,6 m nicht Gber-

schreiten.

Gestaltung unbebauter Flachen (8 74 (1) und (3) LBO)

Versiegelungsgrad von Hofflachen, Stellplatzen, Garagen- und Stellplatz-
zufahrten sowie FulBwegen

Hofflachen, offene Stellplatze, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie inner-
halb von Grinflachen liegende Wege sind in wasserdurchlassiger Bauweise
(z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster oder Schotterrasen) bzw. mit breitflachi-

ger Versickerung des Niederschlagswassers herzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen (8 74 (1) 3 LBO)

Aufflllungen sind bis héchstens 0,75 m auf natirlichem Gelande zulassig.

Einfriedungen und Stitzmauern (8 74 (1) 3LBO)

An der Grenze zu offentlichen Flachen sind Einfriedungen mit einem Grenzab-
stand von 0,50 m und bis zu einer Gesamth6he von 0,80 m als Zaune, Mauern
und Hecken zulassig.

Stutzbauwerke mit mehr als 0,75 m sichtbare Hohe sind nicht zulassig.
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3.4

3.5

Sichtfelder sowie Nachbarrechte sind zu beachten.
Sichtfelder sind dauerhaft zwischen 0,80 m und 2,50 m H6he von standigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehindertem Bewuchs frei-

zuhalten.

Freiflachen (8 74 (1) 3LBO)

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen der Baugrundstiicke sind gartne-
risch zu gestalten und mit einheimischen Geholzen, Bdumen und Strauchern zu
bepflanzen - siehe Punkt 8 (Pflanzliste).

Es ist darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet
werden und Gartenflachen vorwiegend begrtint werden. Schotterungen zur Ge-
staltung von privaten Garten sind grundsatzlich keine andere zulassige Ver-
wendung im Sinne des § 9 (1) LBO. Gartenflachen sollen ferner wasserauf-

nahmeféahig belassen oder hergestellt werden.

Nur Traufstreifen entlang von Geb&uden bis 0,50 m Breite sind zul&ssig.

Freileitungen (874 (1) 5 LBO)
Medienleitungen als Freileitungen fur die Versorgung des Plangebiets sind nicht

zulassig.

Ableitung und Nutzung von Niederschlagswasser (8 74 (3) LBO)
Zur Entlastung des Kanalnetzes und um den Verbrauch von Trinkwasser zu
vermindern ist unbelastetes Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem je-
weiligen Grundstick Uber eine Retentionszisterne (Kombinierte Zisterne aus
Nutz- und Retentionsraum mit Zwangsentleerung fir Teilvolumen) mit einer
Bemessung von mind. 2 m3 Retentionsraum pro 100 m? angeschlossener Dach-
flache herzustellen.

Retentionszisternen sind mit einem Drosselabfluss von 0,15 I/s pro 100 m? an-
geschlossener Dachflache auszufiihren. Der Drosselabfluss sowie der Notluber-
lauf kann an den offentlichen Mischwasserkanal angeschlossen oder einer ge-

eigneten drtlichen Versickerung auf dem Grundsttick zugefuhrt werden.


https://dejure.org/gesetze/LBO/9.html
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Die Retention kann entfallen, wenn die angeschlossene Dachflache begrint ist

und das entsprechende Retentionsvolumen nachgewiesen wird.

Das Nutzvolumen der Retentionszisterne ist so zu bemessen, dass der Spei-
cherraum zur Gartenbewasserung oder als Brauchwasser (Grauwasser) im
hauslichen Bereich ausreichend verwendet werden kann. Dies ist ein wichtiger

Beitrag zum Umweltschutz.

Bei der Nutzung von Regenwasser im hauslichen Bereich muss das DVGW Ar-
beitsblatt W 555 sowie die Trinkwasserschutzverordnung (8 13 (3) und § 17)
beachtet werden. Auf die Anzeigenpflicht von Zisternen sowie Brauchwasseran-

lagen wird hingewiesen.

Private Versickerungsanlagen sind unter Berlcksichtigung der Retention moég-
lich. Die Versickerung (z.B. Muldenversickerung) von Dachflachen hat tber eine
mindestens 0,30 m starke bewachsene Bodenschicht zu erfolgen. Die Mulde
muss ca. 10 - 15 % der versiegelten Flache und eine Tiefe von ca. 0,30 m bei
einem ausreichenden Durchlassigkeitsbeiwert aufweisen. Der NotlUberlauf kann
an den offentlichen Mischwasserkanal angeschlossen werden. Nachbargrund-
stucke durfen durch die Versickerung nicht beeintrachtigt werden. Punktuelle
Versickerungen ohne Filteranlage sind aus Grundwasserschutzgriinden nicht

zulassig.

5. Schmutzwasserableitung
Hausliches Schmutzwasser wird separat gefasst und dem 6ffentlichen Misch-
wasserkanal zugefihrt. Die Bestimmungen der DIN 1986 (Entwéasserungsanla-
gen fur Gebaude und Grundstiicke) sind einzuhalten.

el Kolb
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1.

Nachrichtlich ubernommene Hinweise (§ 9 (6) BauGB)
Bodenfunde (8§ 20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmal-
schutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist
nicht einverstanden ist (820 DschG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

Erdaushub (8 4 (1) und (2) BodSchG)

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie mdglich auf dem Baugrund-
stiick gleichmafig und in Anpassung an das Nachbargrundstick einzubringen.
Dabei ist humoser Oberboden und Unterboden zu trennen, nicht zu vermischen
und getrennt wieder einzubauen.

Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder solcher, der sich nicht zum Mas-
senausgleich eignet (z. B. felsiges Material), so ist eine Wiederverfiullung auf

andere Flachen vor einer Deponierung zu prifen.

Altlasten

Sollten im Zuge von Baumal3nahmen Untergrundverunreinigungen (z. B. Mall-
ruckstande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch oder &hnliches) an-
getroffen werden, ist nach 8 3 LBodSchAG das Landratsamt Heidenheim zu

verstandigen.

Abfall
Auffillungen mit standortfremdem Boden-/Recyclingmaterial sind im Vorfeld mit

der zustandigen Fachbehotrde des Landratsamtes Heidenheim abzustimmen.

Bodenschutz

Es wird auf die Berucksichtigung der Grundsatze des schonenden und sparsa-
men Umgangs mit dem Boden (8 4 BodSchG, 88§ 1, 202 BauGB, 88 1, 2,
NatSchG), sowie die Beachtung der Hinweise geméaR Heft 10 des Umweltminis-
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teriums BW ,Erhaltung fruchtbarer und kulturfahigen Bodens bei Flacheninan-

spruchnahme® hingewiesen.

- Sollte fur ein Vorhaben auf einer nicht versiegelten, nicht baulich verander-
ten oder unbebauten Flache (inkl. Baustelleneinrichtungsbereiche, Baustra-
Ben, Zwischenlagerflachen) von insgesamt mehr als 5.000 m2 auf den Bo-
den eingewirkt werden, hat der Vorhabentrager gemafd 8§ 2 (3) Landesbo-
denschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) ein Bodenschutzkonzept zu
erstellen. Bedarf das Vorhaben einer behdrdlichen Zulassung, ist das Bo-
denschutzkonzept bei der Antragsstellung einzureichen. Bei zulassungsfrei-
en Vorhaben ist das Bodenschutzkonzept sechs Wochen vor dem Beginn
der Ausfuhrung des Vorhabens der zustandigen Bodenschutz- und Altlas-
tenbehdrde vorzulegen.

- Fur verfahrenspflichtige Bauvorhaben mit einem zu erwartenden Anfall von
mehr als 500 m3 Bodenaushub ist gemald 8 3 Abs. 4 Neues Landeskreis-
laufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) der zustandigen Abfallrechtsbehorde ein

Abfallverwertungskonzept vorzulegen.

3. Wasserschutzzone
Das Plangebiet liegt innerhalb der gemeinsamen Wasserschutzzone Il der
Grundwassererfassungen im Brenztal. Die Rechtsverordnung des Regierungs-
prasidiums Stuttgarts vom 14.12.1977, Nr. 5 1-WR VI 704/1 ist zu beachten.

4, Hochwasserschutz

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewassern, kann von einem Stark-
regenereignis betroffen sein. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regen-
ereignisse mit grof3er Niederschlagsmenge und hoher Intensitat. Daher stellen
sie ein nur schwer zu kalkulierendes Uberschwemmungsrisiko dar.

Dem Bauherrn wird empfohlen sich tber das Risiko vor Ort zu informieren und
eigenverantwortliche VorsorgemalRnahmen zu treffen. Der Bauherr hat sich ge-
gen eine Uberschwemmung zu schiitzen. Informationen hierzu finden sich im
Internet unter:

www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de, www.starkgegenstarkregen.de
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5. Larmschutz
Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationaren Geréaten (wie z. B.
Luft-warme-Pumpen) oder deren nach aul3en gerichtete Komponenten ausge-
hen, wird auf die Einhaltung der Grundsatze des ,Leitfaden flr die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ hingewiesen. Die im
Leitfaden genannten Abstande zu malf3geblichen Immissionsorten missen ein-
gehalten und die Schallleistungspegel durfen dauerhaft nicht tberschritten wer-

den. Der Leitfaden kann unter www.lai-immissionsschutz.de abgerufen werden.
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1. Plangebiet
1.1 Allgemeines

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Die GroRRe Kreisstadt Giengen an der Brenz gehort dem Landkreis Heidenheim an und
liegt an den dstlichen Auslaufern der Schwabischen Alb.

Das Stadtgebiet besteht aus der Kernstadt und den vier eingegliederten Gemeinden
Burgberg, Hohenmemmingen, Hirben und Sachsenhausen.

Als idyllisches Bauerndorf mit Dorfkirche bietet Sachsenhausen einen idealen Aus-
gangspunkt fur Ausfliige zum Bach-, Pfannen- und Donautal.

Quelle: Stadt Giengen

Standort

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Osten des Ortes Sachsenhausen und befindet sich auf einer
Hohenlage von ca. 485 m 4. NN. Im Norden des Plangebiets verlauft die Stralle ,Im
Ebersbach® und im Suden der Unterbechinger Weg. Nordlich, Ostlich und westlich
grenzt unmittelbar bestehende Bebauung an das Plangebiet. Sidlich befindet sich ein
Bolzplatz und im Weiteren landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet beinhaltet bestehende Wohngebaude und Wirtschaftsgebaude.
Innerhalb des Plangebiets liegt eine Schule, die im Zuge der innerdrtlichen Entwicklung
abgebrochen wird. Der bestehende Spielplatz bleibt mittelfristig erhalten.

Topographie
Das bestehende Gelande des Plangebiets fallt von Norden nach Stiden, von ca. 487 m
U. NN auf ca. 483 m 4. NN, um ca. 5 m ab.

Von Westen nach Osten ist das Gelande weitgehend eben.

Geologie
Das Plangebiet befindet sich laut geologischer Karte von Baden-Wirttemberg im Aus-
trittsbereich der Gesteine des Oberen Massenkalks des Oberjura, die Uberwiegend von

quartdrem Losslehm mit unbekannter Starke Gberlagert werden.

Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachfolgend genann-
ten Flurstiicke der Gemarkung Sachsenhausen: 89/1, 89/3, 89/5 und 89/6.

—_r
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1.2.5

1.2.6

1.2.7

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Strale ,Im Ebersbach*

- im Osten durch angrenzende Wohnbebauung
- im Suden durch den Unterbechinger Weg

- im Westen durch angrenzende Bebauung

Flachengrof3en

Der Geltungsbereich umfasst nachfolgende Flachen:

Bruttogesamtflache ca. 6.225 m2 100%
Wohnbauflache ca. 5.510 m2 89 %
Offentliche Verkehrsflache (StraRen-/ Gehwegflache)  ca. 715 m? 11 %

Grundbesitzverhaltnisse

Die Flache des Plangebiets befindet sich im Eigentum der Stadt Giengen an der Brenz.

Immissionen

Das Plangebiet grenzt im Osten an den Bebauungsplan ,Bei der Schule® an, der ein
allgemeines Wohngebiet (WA) ausweist. Im Norden grenzt das Plangebiet an den Be-
bauungsplan ,Im Ebersbach®, der ein allgemeines Wohngebiet (WA) und ein Dorfge-
biet (MD) ausweist. Im Westen grenzt Mischbebauung an, fir die, wie fir das Plange-
biet selbst, der ,Baulinienplan Sachsenhausen® vorliegt. Der Flachennutzungsplan
weist den Geltungsbereich als gemischte Bauflache (M) aus.

Sachsenhausen weist einen Dorfcharakter auf (nebeneinanderliegende Grundstiicke
mit unterschiedlichen Nutzungen wie z.B. wohnen, landwirtschaftliche Betriebe im
Haupt- und Nebenerwerb und Gewerbe). Mit der Ausweisung des Plangebiets als dorf-
liches Wohngebiet werden die angrenzenden Wohnbebauungen und die landwirt-
schaftliche und gewerbliche Struktur im westlichen Umfeld des Plangebiets in Einklang
gebracht. Ein einvernehmliches Nebeneinander von Wohnen (Neubau und Bestand),
landwirtschaftlichen Betrieben (im Neben- und Haupterwerb) und gewerblicher Nut-

zung wird ermoglicht.

Vorbelastungen durch landwirtschaftliche Betriebe hinsichtlich Geriiche und Larm im
Umfeld des Plangebiets und den damit einhergehenden Schutzanspriichen beziiglich
Larm- und Geruchsbelastungen werden durch die Ausweisung als dorfliches Wohnge-

biet Rechnung getragen.
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2. Begrundung
2.1  Erfordernis der Planung

Durch den Abbruch des Schulgebaudes in der Stral3e ,Im Ebersbach* mit der Haus-
nummer 12 wird im innerdrtlichen Bereich von Sachsenhausen Flache fur dorfliche
Wohnbebauung verfugbar. Der hier bestehende Spielplatz bleibt mittelfristig erhalten.
Im Bebauungsplan wird die Spielplatzflache bereits als dérfliche Wohnbauflache aus-
gewiesen um eine absehbare Bebauungsplananderung zu vermeiden.

Die Bestandsgebaude der Flurstiicke 89/3, 89/5 und 89/6 werden in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aufgenommen um eine geordnete stadtebauliche Entwick-

lung fur das Gebiet zu erreichen.

Das Angebot an Wohnbauflachen in der Stadt Giengen an der Brenz, insbesondere in
Sachenhausen, ist erschopft. Kommunale Baugrundstiicke sind nicht verfligbar. Die
letzte bauliche Entwicklung fand westlich der Schmiedgasse in Form einer Innenent-
wicklung statt. Die dort erschlossenen Grundstiicke sind bereits vollstandig verauf3ert.
Angesichts der anhaltenden Nachfragen an Wohnbauflachen in Sachsenhausen ist die
Ausweisung von weiteren Flachen zur Deckung des Bedarfs erforderlich.

Nach den Zielen des Landesentwicklungsplans Baden Wirttemberg 2002 (LEP 2002)
ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten. Im Sinne des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden sollen deshalb vor der Inanspruchnahme weite-
rer Flachen fir eine bauliche Nutzung MaRnahmen zur Innenentwicklung (Nachver-
dichtung, Aktivierung von Brachflachen) Vorrang gegeben werden.

Die Flache des Geltungsbereichs weist ein hohes Potenzial fir eine innerértliche
Nachverdichtung fir Wohnbauflachen auf und erfiillt die Anforderungen an den Grund-

satz des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als gemischte Bauflache dargestelit.
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und im beschleu-
nigten Verfahren (8 13a BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt. Ein Fachbeitrag zur artenschutzrechtliche Prifung beztglich
der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wurde erstellt.

Durch den Bebauungsplan wird die gerechte Abwagung offentlicher und privater Be-
lange gewahrleistet und die bestehenden Nutzungen der Umgebung angemessen be-

ricksichtigt. Die vorliegende Planung erfolgt im Sinne der Uberértlichen Planvorgaben
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2.2

2.2.1

mit Konzentration der Entwicklung auf Potenziale innerhalb des bebauten Gemeinde-

gebiets.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Neue Schule® im Ortsteil Sachsenhausen soll
die Entwicklung von neuen Wohnbauflachen im Innenbereich ermdglicht und die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Es wird ein dorfliches
Wohngebiet ausgewiesen. Ziel ist es, eine geordnete stadtebauliche Innenentwicklung
unter Bertcksichtigung des umliegenden Bestands zu erreichen.

Bebauung und Bedarf

Im Plangebiet sind Einzel- und Doppelhduser mit max. zwei Vollgeschosse zulassig.
Ein unverbindliches Bebauungskonzept sieht eine (rein rechnerische) Bebauung des
Plangebiets mit ca. 8 Grundstiicke vor.

Mit den Festlegungen im Bebauungsplan fir Gebaudehéhen und Dachformen wird si-
chergestellt, dass im innerortlichen Bereich von Sachsenhausen eine stadtebaulich

vertragliche Weiterentwicklung stattfindet.

Standorttberprifung

Das Plangebiet befindet sich im bebauten dstlichen Ortsbereich von Sachsenhausen.
Durch Abbruch von Bestandgeb&auden wird eine innerortliche Flache geschaffen, die
hohes Potenzial zur Nachverdichtung besitzt. Durch die Lage an bestehenden StralRen
ist eine verkehrliche Erschliel3ung gegeben. Die Ver- und Entsorgung des Gebiets

kann Uber die Bestandsleitungen erfolgen.

Das Plangebiet erflllt die Anforderungen an den Grundsatz des schonenden und spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden. Einer Berlicksichtigung von Standortalternati-

ven bedarf es im vorliegenden Fall nicht.

Siedlungsdichte

Gemal den Vorgaben des Regionalverbands Ostwirttemberg ist fur das Unterzent-
rum Giengen an der Brenz eine Siedlungsdichte von mindestens 55 EW / ha vor-
zusehen. Anndhernd an diese Vorgabe wird ein Wert von 48 EW / ha im Plangebiet er-

reicht und befindet sich damit im Toleranzbereich.
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3.1

Aus Sicht der Stadt Giengen an der Brenz wird die Innenentwicklung unter Berticksich-
tigung des dorflichen Charakters in Folge schlanker ErschlieBungsanlagen und einer

ortsangepassten Parzellierung als raumplanerisch vertretbar betrachtet.

Ermittlung:

Die Grundsticksflachen fir Einzel- und Doppelhauser kénnten durchschnittlich ca. 500
m? betragen (5.510 m? / 500 m? = 11). Auf Grundlage der rechnerischen Ermittlung
konnten abzilglich der 3 Bestandsgrundstiicke in etwa 8 Grundstticke zur Erstellung
von Einzelh&user und Doppelhaushélften entstehen.

Plangrundlagen Berechnung
(Annahme)
Anzahl Grundstlicke (ED) ca. 11
Anzahl WE pro Grundstiick (ED) | 1,3 11 x1,3=14,3WE
Anzahl Einwohner (EW) pro WE 2 o1) 14 x 2,2
(Belegungsdichte) : =30 EW
Bruttoflache [ha] 0,62 ha
: . 30 EW /0,62 ha
Siedlungsdichte [EW / ha] — 48EW/ ha

1) Durchschnittswert fir Giengen an der Brenz. Quelle: Statistisches Landesamt BW (online abgerufen 11/2022)

Rechtsverhaltnisse

Landesentwicklungsplan

HDH

Plan 1: Ausschnitt Karte 1 LEP 2002
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3.2

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttembergs aus dem Jahr 2002 (LEP 2002) wird
die GroRe Kreisstadt Giengen an der Brenz als Verdichtungsbereich im Landlichen
Raum ausgewiesen.

Der landliche Raum in Baden-Wrttemberg sei, so der LEP 2002, kein in wesentlichen
Teilen ,entwicklungsschwaches Problemgebiet (mehr), sondern ein Wohn- und Wirt-
schaftsstandort mit betrachtlicher Wachstumsdynamik, spezifischen Entwicklungsmog-
lichkeiten und guten Zukunftsperspektiven (LEP 2002, S. B17).

Die Bedeutungszunahme des landlichen Raums sei einerseits auf die Uberlastete Situ-
ation in Verdichtungsraumen zurtickzufuihren, andererseits auf die Standortqualitéten
des landlichen Raums selbst: Er verfiige Uber preisglnstige Angebote an Wohnbau-
land und Gewerbeflachen, eine attraktive Landschaft und eine hohe Wohn-, Umwelt-,
Erholungs- und Freizeitqualitaten (vgl. LEP 2002, S. B17). Der Landesentwicklungs-
plan schreibt vor, dass diese sogenannten ,weichen Standortfaktoren* gesichert und
gestarkt werden sollen (vgl. LEP 2002, S. B17).

Fur die weitere Siedlungsentwicklung musse, so der Landesentwicklungsplan, auf eine
,Umwelt- und Ressourcen schonende Bebauung und eine verkehrsgilnstige Zuord-
nung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbeflachen* hingewirkt wer-
den (LEP 2002, S. B17).

Regionalplan

|

M—— — — —
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Plan 2: Ausschnitt Raumnutzungskarte des Regionalplans 2010

Im Regionalplan Ostwirttemberg aus dem Jahr 2010 wird die Grof3e Kreisstadt Gien-
gen an der Brenz als Unterzentrum im Mittelbereich Heidenheim definiert und liegt an

einer Entwicklungsachse.
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3.3

3.4

3.4.1

Sachsenhausen ist als bestehender Siedlungsbereich erfasst und umgeben von

schutzbedurftigem Bereich fir Landwirtschaft und Bodenschutz (P1.S.3.2.2).

Durch das Planvorhaben findet eine Nachverdichtung im Innenbereich statt, hierdurch

wird den Zielen der Raumordnung vollumfanglich entsprochen.

Plan 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Giengen - Hermaringen von 1993 weist das Plangebiet als gemischte Bauflache (M)

aus. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplane

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des ,Baulinienplans Sachsenhausen®, mit
der Aufstellung des Bebauungsplans findet eine Uberplanung der Teilflache statt.

Das Plangebiet grenzt im Osten an den Bebauungsplan ,Bei der Schule* an, der ein
allgemeines Wohngebiet (WA) ausweist. Im Norden grenzt das Plangebiet an den Be-
bauungsplan ,Im Ebersbach®, der ein allgemeines Wohngebiet (WA) und ein Dorfge-
biet (MD) ausweist. Im Westen grenzt Mischbebauung an, fiur die, wie fir das Plange-

biet selbst, der ,Baulinienplan Sachsenhausen vorliegt.

Einfligung in bestehende ortliche Bauleitplanung
Auf die Einfligung in die bereits bestehende ortliche Bauleitplanung ist geachtet wor-
den. Unter Berticksichtigung der bestehenden Bebauung in der naheren Umgebung

wird der Geltungsbereich als "Dorfliches Wohngebiet (MDW)" ausgewiesen.
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3.5

3.6

4.1
4.1.1

Bebauungsplanverfahren

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen,
die Moglichkeit vor ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemafR § 13a BauGB auf-
zustellen bzw. zu &ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der

Innenentwicklung dient.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, wird
das Bauleitplanverfahren ,Neue Schule“ als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpri-

fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB bzw. ohne Umweltbericht geméan § 2a BauGB aufgestellt.

Das beschleunigte Verfahren ist anwendbar, da die festgesetzte Grundflache insge-
samt weniger als 20.000 m2 betragt und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen. Das be-
schleunigte Verfahren ist weiterhin anwendbar, weil durch den Bebauungsplan keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Von der friihzeitigen Beteiligung an der Planung gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB (Unterrichtung und Erdrterung) wird gem. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Ein Fachbeitrag zur artenschutzrechtliche Prifung beziglich der Verbotstatbestande
nach 8§ 44 BNatSchG wurde erstellt und liegt der Begriindung bei.

Sonstiges

Biotope, Naturdenkmaler, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Wasser-

schutzzone Ill der Wasserfassungen im Brenztal.

Erlauterungen zum Bebauungsplan

Erlduterungen zu den Festsetzungen

VerkehrserschlieBung
Sachsenhausen ist Uber die Sachsenhauser Stral3e (K 3027) an das uberértliche Ver-

kehrsnetz Richtung Hohenmemmingen / Giengen angebunden.
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4.1.2

4.1.3

4.1.4

Durch das bestehende innerdrtliche Verkehrsnetz bzw. tGber die Stralle ,Im Ebersbach®
und dem Unterbechinger Weg besteht Zuganglichkeit.

Uber eine neu zu erstellende ErschlieRungsstrae von Norden (Anschluss Im Ebers-
bach) nach Suden (Anschluss Unterbechinger Weg) erfolgt die verkehrliche und fuf3-

laufige ErschlielBung des Plangebiets.

Die ErschlieBungsstralRe mit einer Breite von 4,50 m wird als Mischflache fir Kraftfahr-
zeug und Ful3ganger vorgesehen (Wohnstral3e, verkehrsberuhigter Bereich). Entlang
der Stral3e ,Im Ebersbach® wird ein Gehweg mit einer Breite von 1,50 m beriicksichtigt

(Verlangerung des bestehenden Gehwegs).

Alle Grundstiicke werden direkt an die ErschlieBungsstraen angebunden.
Das bestehende Verkehrsnetz wird nicht nachteilig beeintrachtigt.

Versorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie, Wasser, Erdgas und Fernmeldeeinrichtungen
erfolgt durch die Verlangerung der bestehenden Versorgungsanlagen.

Dachstéander und Freileitungen sollen im Interesse der Sicherheit und Gestaltung nicht

zugelassen werden.

Entsorgung
Hausliches Schmutzwasser
Das Schmutzwasser der Grundstticke wird Uber einen neu zu erstellenden Sammler im

Freispiegel gefasst und dem bestehenden Mischwassersystem zugefuhrt.

Ableitung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Im Sinne einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung und einer Minimierung der
Belastung des Kanalnetzes sind auf den privaten Grundstiicken zur Sammlung von
Regenwasser von Dachflachen kombinierte Zisternen mit zusatzlicher Retentionsfunk-
tion (Zwangsentleerung fur Teilvolumen) herzustellen.

Unbelastetes Niederschlagswasser aus Dach- und Hofflachen kann auch auf den pri-
vaten Grundstiicken zur Versickerung gebracht werden. Dies wirkt sich aufgrund der
gesplitteten Abwassergebuhr auch positiv auf die Gebuhrenentwicklung der einzelnen

Grundstiicke aus.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird entlang der geplanten ErschlieBungsstrafle abgewickelt.
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4.1.5

4.1.6

4.2
4.2.1

Bauliche Nutzungen
Mit den baulichen Nutzungen soll der Bauherr einen moglichst grof3en Spielraum erhal-
ten. Es wurden daher nur die aus stadtebaulicher Sicht notwendigen Einschrankungen

vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung
Die Ausweisung als dorfliches Wohngebiet (MDW) passt sich dem umliegenden Be-
stand und der Zielvorgabe zur Wohnbebauung an.

Mal? der baulichen Nutzung
Innerhalb des festgesetzten dérflichen Wohngebietes (MDW) wird das Mal3 der bauli-
chen Nutzung durch Festsetzungen der Grundflachenzahl, der max. Zahl der Vollge-

schosse, der Bauweise sowie der max. H6henlage der baulichen Anlagen definiert.

Grundflachenzahl
Mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ist das HochstmalR nach § 17 BauNVO aus-
genutzt worden. Hierdurch kann ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erreicht

werden.

Vollgeschosse
Mit der Begrenzung auf max. 2 Vollgeschosse und der Begrenzung von First- und
Traufhohe wird eine wirtschaftliche Bauweise unter Beriicksichtigung eines harmoni-

schen Ubergangs des Plangebiets zur angrenzenden Bebauung erreicht.

Bauweise

Eine Bebauung durch Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise im bebauten
Ortsbereich ist vorgesehen. Hierdurch wird die Stadt Giengen an der Brenz dem Be-
darf an Wohnflache gerecht. Die Vorgabe von Einzel- und Doppelhausern entspricht
der derzeitigen Nachfrage in landlich strukturierten Gebieten und fligt sich in die beste-

hende Ortsstruktur ein.

Erlauterungen zu den ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um ein Einfigen des Vorhabens in das bestehende Gebiet zu gewéhrleisten wurden
Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen, Dachdeckung und Dachaufbauten ge-
troffen. Die hier festgesetzten Vorgaben ermdglichen dennoch Freiraum flr eine wirt-

schaftliche und dkologische Gestaltung der Baukorper.
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4.2.2

4.2.3

4.3

Werbeanalgen
Aus Rucksicht auf das Ortsbilds werden gestalterische Anforderungen an Werbeanla-

gen gestellt.

Gestaltung von unbebauten Flachen

Einfriedungen und Stitzmauern

Zur Sicherung des Ortsbilds wurden Festsetzungen zu Einfriedungen und Stitzmauern
innerhalb des Plangebietes getroffen, die den Anforderungen privater und oOffentlicher
Flachen Rechnung tragen und nicht zu sehr einschranken.

Freiflachen
Gem. § 9 Abs. 1 LBO mussen die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwendung

bendtigt werden.

Freileitungen
Im Interesse der Sicherheit und der Gestaltung sind die Versorgungsleitungen nicht

Uber Dachstander, sondern als Erdkabel zu fiihren.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Gemal § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vor-

schriften nachrichtlich aufgenommen sowie Hinweise gegeben.
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5.

Okologische Auswirkungen und SchutzmaBnahmen

Im Vorfeld wurde vom Biro fur Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas
Schuler aus Neu-Ulm, ein Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Prufung
beziuglich der Verbotstatbestdnde nach 8 44 BNatSchG erstellt. Das Ergebnis stellt
sich wie folgt dar:

Nach eingehender Prufung sind die Verbotstatbestande unter Bericksichtigung der
Vermeidungsmafinahmen nach § 44 BNatSchG nicht erfullt. Eine Befreiung nach § 67
BNatSchG ist nicht erforderlich.

Die Berlcksichtigung von Vermeidungsmafl3nahmen wurde im Bebauungsplan aufge-
nommen:
- Vla: Abriss nach dem 1.3. bis Mitte August

Vor Beginn der Brutzeit der Vogel und der Aktivitatszeit der Flederméuse, also bis
Ende Marz/Anfang April, sind Spalten und Hohlen auf Végel/Flederméause zu kon-
trollieren (Endoskop). Ist kein Tierbesatz nachweisbar sind samtliche Spalten und
Nischen zu verschlieRen damit sich keine Végel und Flederméause ansiedeln kén-
nen. Falls die Nischen und Spalten nicht ganzlich einsehbar sind, sind ggf. Einweg-
verschliisse anzubringen.

- V1b: Abriss von Mitte August bis Ende Februar

Rechtzeitig vor Baubeginn bzw. spatestens im Herbst sind die Nischen und Spalten
auf Vorkommen von Voégeln und Flederméusen zu untersuchen. Ggf. sind bei
Nachweisen von Fledermausen Vergramungsmaflnahmen durchzufihren oder Ein-
wegverschlisse anzubringen. Bei einem Nachweis von Brut-vogeln oder Wochen-
stuben ist der Abriss zu verschieben, bis die Jungtiere fligge/flugfahig sind.

- V2: Rodung Gehdlze
Rodung der Geholze zwischen dem 1.10. und Ende Februar. Vor der Beraumung

sind die betroffenen Baume auf Vorkommen von Fledermausen zu untersuchen. Bei
Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde

abzustimmen.

Alle VermeidungsmalRnahmen sind mit einer 6kologischen Baubegleitung durchzufiih-

ren.

- V3: Mittelfristige bauliche Veranderungen im Bestand

Sollten zu einem spateren Zeitpunkt bauliche Verédnderungen im Bereich der Bestand-

gebaude im Westen vorgesehen sein, sind die Vorhaben rechtzeitig auf die arten-
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schutzrechtlichen Zugriffsverbote nach § 44 BnatSchG zu uberprifen. Das Vorgehen

dazu ist vorab mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Der Fachbeitrag zur artenschutzrechtlichen Prifung, erstellt vom Buro fir Landschafts-

planung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler aus Neu-UIm, liegt der Begriindung bei.
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