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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN "Steine"
im Planbereich 69-01, Plan Nr. 69-01/3

Rechtsgrundlagen:

BauGB in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634)

zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBL. 2025 | Nr. 348)
BauNVO in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786)

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176)
LBO in der Fassung vom 05.03.2010 (GBL. S. 357, 358, ber. S. 416)

zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 10.02.2026 (GBLl. Nr. 15)

PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBL 1991 | S. 58)
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung (§1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §4 BauNVO

Ausnahmen im Sinne von §4 Abs.3 BauNVO sind gemalf} §1 Abs.6 Nr.1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans

Malf der baulichen Nutzung (§16-21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse (§20 Abs.1 BauNVO i. V. mit § 2 Abs.6 LBO)

Entsprechend den Einschrieben im Plan.

Im WA 1ist zusatzlich ein nicht als Vollgeschoss anrechenbares Hanggeschoss zulassig.
Definition Hanggeschoss fur WA 1: Ein Hanggeschoss stellt das unterste Geschoss eines
Gebaudes dar und darf an der Gebaudeseite zum Wohnhof 1 hin vollstandig freigestellt sein.
Im WA 4 ist zusatzlich ein nicht als Vollgeschoss anrechenbares Hanggeschoss zulassig.

Definition Hanggeschoss fur WA 4: Ein Hanggeschoss stellt das unterste Geschoss eines
Gebaudes dar und darf an einer Gebaudeseite (zum Hang hin) freigestellt sein.

Grundflachenzahl (§19 Abs.1 BauNVO)
Entsprechend den Einschrieben im Plan.

Abweichend von § 19 Abs.4 BauNVO darf die zulassige Grundflache von Tiefgaragen bis 0,9
betragen.

Bei Reihenmittelhdausern kann die zulassige Grundflachenzahl um max. 30 % Uberschritten
werden.

Hohe der baulichen Anlagen / MaRbezugspunkt (§16 Abs.2 Nr.4 und §18 Abs.1
BauNVO)

Im Plangebiet werden entsprechend den Einschrieben im Plan folgende maximale
Traufhoéhen (TH), Firsthohen (FH) und Gebaudehdhen (GH) festgesetzt:

HB1: SD TH max.: 7,00 m
FH max.: 11,00 m

FD GH max.: 7,50 m

HB2: SD TH max.: 7,00 m
FH max.: 11,00 m
FD GH max.: 10,60 m

Bei HB2 ist bei Flachdachern uber die maximale Anzahl der Geschosse 1 nicht als
Vollgeschoss anrechenbares zuruckgesetztes Staffeldachgeschoss zulassig.

HB3: FD GH max.: 10,60 m

Bei HB3 ist bei Flachdachern uber die maximale Anzahl der Geschosse 1 nicht als
Vollgeschoss anrechenbares zuruckgesetztes Staffeldachgeschoss zulassig.

HBA4:

FD GH max.: 10,60 m

HB5: FD GH max.: 13,80 m

Bei HBS5 ist bei Flachdachern uber die maximale Anzahl der Geschosse 1 nicht als
Vollgeschoss anrechenbares zuruckgesetztes Staffeldachgeschoss zulassig. Der Rucksprung
mit mindestens 2,00 m ist auf der sudlichen und westlichen Gebaudeseite auszufuhren.
HB6: FD GHmax.: 13,80 m

Bei HB6 ist Uber die maximale Anzahl der Geschosse 1 nicht als Vollgeschoss anrechenbares
zuruckgesetztes Staffeldachgeschoss zulassig. Der Rucksprung mit mindestens 2,00 m ist auf
der ndrdlichen und ostlichen Gebaudeseite auszufuhren.

Die Traufhdhen werden vom festgesetzten unteren MaRbezugspunkt (UMBP) bis zum Schnitt
der GebaudeauRenwand mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Die Firsthdhen bzw.
maximalen Gebaudehdhen werden vom festgesetzten unteren MaRbezugspunkt bis zur
Oberkante Dachhaut bzw. Oberkante Wandabschluss / Attikaabschluss gemessen.

Soweit im Plan nicht absolut festgesetzt, wird der untere MaRbezugspunkt wie folgt ermittelt:
Oberkante geplante angrenzende Verkehrsflache, von der die Grundstuckszufahrt erfolgt,
vermittelt auf die Lange der an dieser Verkehrsflache liegenden Gebaudeaullenwand.

Die maximale Gebaudehohe darf durch untergeordnete notwendige technische Anlagen (z.B.
Aufzugs- und Aufgangsbauten) ausnahmsweise um maximal 3,00 m Uberschritten werden,
wenn diese mindestens 1,50 m von der GebaudeauRlenwand abgeruckt sind, ihre
Grundflachen insgesamt 10 % der Dachflache nicht uberschreiten und stadtebauliche Grunde
nicht entgegenstehen. Technische Aufbauten sind vollstandig einzuhausen (siehe auch B.
ortliche Bauvorschriften Ziff. B.1.6 Technische Aufbauten).

Bauweise (§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und §22 BauNVO)

Entsprechend den Einschrieben im Plan und der Darstellung in der Zeichenerklarung.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB und §23 BauNVO)

Die uberbaubaren Grundstiucksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die im Plan durch Pfeile festgesetzten First- und Hauptbaukorperrichtungen mussen
eingehalten werden. Abweichungen bis zu 5 Grad sind zulassig.

Fur untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Eingange) sind Ausnahmen zulassig. Bei Querbauten
sind Abweichungen zulassig, wenn deren Firsthohe gegenuber der Hauptfirsthdhe mind.
1.00 m tiefer liegt.

Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (§14 BauNVO u. §23 Abs.5 Satz 1 BauNVO)

In den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen ist ein Gebaude als Nebenanlage im Sinne
von §14 Abs.1 BauNVO zugelassen. Nebenanlagen sind unzulassig im Bereich von Flachen
zum Anpflanzen bzw. die Erhaltung von Baumen und Strauchern (A. Ziff.12 bzw. 13) und im
Bereich festgesetzter Standorte fur das Anpflanzen bzw. die Erhaltung von Einzelbaumen (A.
Ziff.14 bzw. Ziff.15). Technische Anlagen fur die Energiegewinnung im Sinne von §14 Abs.3
BauNVO sind hiervon nicht berihrt (ausgenommen bei Pflanzbindungen und
Pflanzgeboten).

Fur Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.2 BauNVO sind Ausnahmen zulassig. Anlagen fur
die Kleintierhaltung sind nicht zulassig. Nebenanlagen mussen entlang von offentlichen
Verkehrsflachen, Grunflachen und Flachen zum Anpflanzen bzw. die Erhaltung von Baumen
und Strauchern (A. Ziff.12 bzw. 13) und von festgesetzten Standorten flr das Anpflanzen bzw.
die Erhaltung von Einzelbaumen (A. Ziff.14 bzw. Ziff.15) einen Abstand von mind. 2,00 m
(gemessen von der KronenauRenkante) einhalten. Die Aullengerate der geplanten
Warmepumpen (Luft/Wasser) sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig und sind einzugrunen. Beim Einsatz von Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen ist
aus Larmschutzgriinden der Hinweis zum ,Larmschutz” zu beachten (D. Ziff. 7), (§23 Abs.5
Satz 1 BauNVO).

Flache fur Garagen und Stellplatze (§9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports)

Im WA 1, WA 2, WA 5und WA7 sind auf jedem Baugrundstick maximal zwei Garagen /
Uberdachte Stellplatze (Carports) mit jeweils einem Stellplatz vor der jeweiligen Garage/
Carport zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der iilberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der mit Ga gekennzeichneten Flachen zulassig.

Stellplatze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) muss entlang von o6ffentlichen
Verkehrs- und Grunflachen ein Abstand von mind. 2,00m eingehalten werden (mit
Ausnahme von festgesetzten Garagenbaufenstern).

Im WA 3, WA 4, WA 6 und WA 8 sind keine oberirdischen Garagen, Carports und maximal 2
oberirdische Stellplatze zulassig. Die notwendigen Stellplatze mussen sich in einer Tiefgarage
befinden.

Tiefgaragen
Tiefgaragen sind im WA 3, WA 4, WA 6 und WA 8 allgemein zulassig.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen und innerhalb der mit
TGa gekennzeichneten Flachen zulassig. Die nicht Uberbaute obere Abschlussflache von
Tiefgaragen ist mit mind. 60 cm Erdreich abzudecken und intensiv, d.h mit geeigneten
Baumen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

Unterirdische Stutzbauwerke (§9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

Zur Herstellung des Baukorpers fur die éffentlichen Verkehrsflachen sind in den an
offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke
entlang der Grundstucksgrenze in einer Breite von 12 cm ab Hinterkante Randstein und einer
Tiefe von 35 cm ab Oberkante Randstein erforderlich.

Der Hinterbeton ist vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden.

10.0

10.1

10.2

10.3

104

11.

12.

13.

131

14

141

Besondere Zweckbestimmung und Aufteilung sowie Héhenlage der
Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Die besondere Zweckbestimmung und Aufteilung sowie die Hohenlage der Verkehrsflachen
ist unverbindlich.
Die im Plan eingetragenen Breiten der Verkehrsflachen sind Bruttomalle.

Flachen soweit sie zur Herstellung der Verkehrsflache erforderlich sind (§ 9 Abs.1
Nr.26 BauGB)

Im Lageplan sind die bei der Herstellung der Verkehrsflache entstehenden Boschungen
eingezeichnet.

Standort fiir das Anpflanzen von Einzelbaumen (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

An den festgesetzten Standorten fur das Anpflanzen von Einzelbaumen sind
standortgerechte und klimaresiliente Laubbaume, z.B.

a) groRkronige Baume:
Stieleiche, Traubeneiche, Sommerlinde,Winterlinde, Bergahorn, Spitzahorn, Esche,
Buche, Obsthochstamme

b) kleinkronige Baume:
Vogelbeere, Feldahorn, Hainbuche, Obstbaume

als Hochstamme mit einem Stammumfang von mind. 16 cm (Obstbaume min. 12 cm) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abweichungen vom festgesetzten Standort bis 1,50 m
sind ausnahmsweise zulassig. Im Bereich von StralRen und Parkplatzflachen kdnnen bei den
dort fur die meisten einheimischen Baumarten schwierigen Standortverhaltnissen auch
speziell fur diese Standortbedingungen besser geeignete Baumarten und -sorten (z.B. auf
Grundlage der aktuellen StraRenbaumliste der GALK) verwendet werden.

Pro Baum sind mind. 10 m? unversiegelte Fliche im Wurzelbereich vorzusehen. Abgangige
Baume sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen.

Auf Verkehrsgrin/an ErschliefungsstralRen sind 34 Einzelbaume mit einem Stammumfang
von mind.16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume sind
innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen. Heimische Arten sind zu bevorzugen: z.B.
Hainbuche, Winterlinde, Bergahorn, Feld-Ahorn, Spitzahorn, Mehlbeere, Obstbaume.

Auf nicht heimische Baumarten, insbesondere Arten der Liste Invasiver Arten des
Bundesamtes fur Naturschutz sollte verzichtet werden.

Die Verkehrsgrunflachen sind soweit moglich mit artenreichem Saatgut regionaler
Herkunft anzusaen, z.B. Schmetterlings-Wildbienensaum, extensive Pflege (Mahd mit
Abraumen des Mahgutes).

Im gesamten Plangebiet ist je 300 m? Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter
und klimaresilienter Laubbaum (Arten, PflanzgréRe und Wurzelbereich siehe A Ziff. 10.1) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die unter A Ziff. 10.1 festgesetzten Baume werden
hierbei angerechnet.

Standort fiir das Anpflanzen von Strauchern (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

An den Standorten fur das Anpflanzen von Straduchern sind standortgerechte und
klimaresiliente Straucher z.B. Liguster, WeiRdorn, Haselnuss, Roter Hartriegel, Schwarzer
Holunder, Rote Heckenkirsche, Wolliger/Gewdhnlicher Schneeball, Salweide, Hundsrose,
Schlehe etc. (Pflanzabstand 1,50 m x 1,50 m) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Koniferen und Schnitthecken sind hier unzulassig.

Standort fiir die Erhaltung von Einzelbaumen (§9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

An den festgesetzten Standorten fur die Erhaltung von Einzelbaumen sind die vorhandenen
Baume zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall bzw. Verlust ist mit standortgerechten und
klimaresilienten Baumen (Artenbeispiele siehe A. Ziff. 10.1, Stammumfang mind. 16 cm,
Obstbaume min. 12 cm) nachzupflanzen. Diese sind dauerhaft zu unterhalten.

Bei BaumaRnahmen sind die Bestimmungen der DIN 18920 (Schutz von Baumen und
Pflanzbestanden bei Baumallinahmen) einzuhalten.

Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

Erhaltungsgebot - S 1

Auf den festgesetzten Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen muss der vorhandene Bewuchs erhalten und gepflegt werden. Bei Ausfall ist
mit standortgerechten und klimaresilienten Laubgeholzen (Arten und PflanzgroRen siehe A.
Ziff. 10.1) nachzupflanzen. Diese sind dauerhaft zu unterhalten.

Bei BaumaRnahmen sind die Bestimmungen der DIN 18920 (Schutz von Baumen und
Pflanzbestanden bei Baumallinahmen) einzuhalten.

Umgrenzung von Flachen fur Mallnahmen zum Schutz,zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Ausgleichsflachen / -maBnahmen M 1 bis M 5

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung M 1 bis M 4 und auf
den externen, auRerhalb des Bebauungsplans Nr. 69-01/3 liegenden Ausgleichsflache M 5a
bis M 5b sind als Ausgleich fur die Eingriffe in den Arten- und Biotopschutz , den Boden und
das Landschaftsbild folgende MaRnahmen durchzufuhren (genauer Umfang siehe D.
Hinweise Ziffer 13):

14.1.1 Ausgleichsmallnahme M 1

Entwicklung einer artenreichen Magerwiese durch Ansaat mit gebietseigenem Saatgut fur
artenreiches Gruinland auf 7015 m? und extensive Pflege.

Pflanzung von 37 Obst-Hochstammen/pflegeextensive Mostbaume oder Wildobst mit
Unverbindlichem Pflanzstandort

Anlegen von Kleinstrukturen (Schmetterlings- und Wildbienensaum) auf 100 m? in
besonnten Randbereichen.

14.1.2 Ausgleichsmallnahme M 2

Entwicklung einer artenreichen Magerwiese durch Ansaat mit gebietseigenem Saatgut fur
artenreiches Grinland auf 5057 m? und extensive Pflege.

Pflanzung von 27 gebietseigener Laubbaume (z.B. Winter-Linde, Sommer-Linde,
Spitz-Ahorn, Feld-Ahorn, Berg-Ahorn, Berg-Ulme) mit unverbindlichem Pflanzstandort.

14.1.3 AusgleichsmalRnahme M 3

Ansaat von artenreichen Saumgesellschaften (Schmetterlings- und Wildbienen saum,
gebietseigene Herkunft) auf 870 m?. Extensive Pflege.
Anlage von Kleinstrukturen in besonnten Randbereichen, z.B. Totholz, Steinhaufen.

14.1.4 AusgleichsmalRnahme M 4

14.2

15.

16.

17.

Auf éffentlichen Grunflachen sind 21 Einzelbaume z.B. Hainbuche, Winterlinde, Bergahorn,
Feld-Ahorn, Spitzahorn, Mehlbeere, Obstbaume mit einem Stammumfang von mind.16 cm
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Randbereiche der 6ffentlichen Grunflachen sind soweit mdglich mit artenreichem Saatgut
gebietseigener Herkunft anzusaen, z.B. Schmetterlings-Wildbienensaum, extensive Pflege

Zuordnung der Ausgleichsmaflnahmen M1 bis M5

Die Ausgleichsmalinahmen M 1 bis M 5 inklusive der externen, auRerhalb des
Bebauungsplans Nr. 69-01/3 liegenden Ausgleichsmafnahmen M 5a bis M 5b werden
folgenden Flachen im Bebauungsplangebiet ,.Steine”, Nr. 69-01/3, zugeordnet:

Festsetzung Flache m? Anteil %
Ver-/Entsorgung 225 0,6%
Verkehrsflache 7545 19,6%
Verkehrsgrun 998 2,6%
Wohngebiet 29.682 77,2%
Summe 38.450 100,0%

Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht (§9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Die im Plan besonders gekennzeichneten Flachen sind entsprechend den Einschrieben im
Plan mit den folgenden Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belasten:

LR1: unterirdisches Leitungsrecht fur Niederspannungsleitung (20kV) zugunsten der
Stadtwerke Aalen.

Auf den mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen durfen keine Gebaude und Mauern
erstellt und keine Baume gepflanzt werden. Strauchpflanzungen sind mit den
Rechteinhabern abzustimmen. Grundsatzlich sind keine Einrichtungen, Anlagen,
tiefwurzelnden Bepflanzungen sowie Nutzungen aller Art zulassig, die den Bestand oder
Betrieb beeintrachtigen.

Daruber hinaus sind Nutzungen der Flachen mit dem Rechteinhaber abzustimmen.

Flache fiur besondere Vorkehrungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

In den gekennzeichneten Bereichen des Plangebiets sind bei der Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Larmeinwirkungen erforderlich.

Im Bebauungsplan ist die Isolinie "Beurteilungspegel nachts 45 db (A)" zeichnerisch
festgelegt. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche erfolgte auf der Grundlage der
Berechnungen mit freier Schallausbreitung.

Fur Wohngebaude, die ganz oder teilweise sudlich der Grenzwertlinie 45 dB (A) liegen, ist im
Rahmen der Baugenehmigung die ausreichende Luftschalldammung der Aullenbauteile

gegen AuRenlarm nach DIN 4109-1:2018 oder der zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens baurechtlich eingefuhrten neuesten Ausgabe nachzuweisen.

Bauliche Sicherung (§9 Abs. 5 BauGB)

Im gekennzeichneten Bereich entstehen bei hangseitigen Gebauden hdhere temporare
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Boschungen im Bauzustand und dauerhafte Boschungen im Endzustand.

Es sind zwingend Sicherungsmafnahmen zur temporaren bauzeitlichen und dauerhaften
Hangsicherung vorzunehmen. Vom Buiro Geotechnik Aalen wurde ein geotechnisches
ErschlieBungsgutachten (Stand 13.10.2022) und ein geotechnisches Gutachten mit
Erganzenden Erkundungen (Stand 26.02.2025) erstellt, das im Kapitel 5.3 Empfehlungen im
Hinblick auf Georisiken gibt. Es werden Aussagen zu ,Rutschungsgefahrdeten Bereichen”,
zur ,Messung der Inklinometermessstellen”, zur ,Versickerung von Niederschlagswasser”’, zu
JAnschuttungen im Hangbereich”, zur ,Beweissicherung an Bestandsgebauden”, zu
.objektbezogenen Baugrund- und Grundungsgutachten”, zu ,Hang- und Bdschungsstabilitat
von Baugruben”, zur ,Austrocknungsanfalligkeit des Baugrundes” sowie zur
.Mindesteinbindetiefe der Grundung und der Abstande von Baumpflanzungen” getroffen.

Die Ergebnisse der geotechnischen Gutachten sind zwingend zu beachten. GemafR der
Gutachten ist nach Vorliegen der Planungen vom Bauherrn ein objektbezogenes
Grundungsgutachten zu erstellen, in welchen die oben genannten Georisiken und
insbesondere die Standsicherheit von temporaren und dauerhaften Béschungen
objektspezifisch zu betrachten sind. Dafuir sind vom Bauherrn auch weitere Aufschlusse
(Schurfe, Bohrsondierungen, schwere Rammsondierungen oder Kernbohrungen)
vorzusehen.

Im gekennzeichneten Bereich sind Aufschuttungen und Abgrabungen von > 1 m nur nach
vorheriger geotechnischer Begutachtung und Uberpriifung der Standsicherheit zulassig.

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN "Steine"

im Planbereich 69-01, Plan Nr. 69-01/3

(§74 Abs.7 LBO)

Rechtsgrundlagen:

BauGB in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634)

zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBL. 2025 | Nr. 348)
BauNVO in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786)

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176)
LBO in der Fassung vom 05.03.2010 (GBL. S. 357, 358, ber. S. 416)

zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 10.02.2026 (GBLl. Nr. 15)

PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBL 1991 | S. 58)

zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBL. 2025 | Nt. 189)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachform und Dachneigung
Entsprechend den Einschrieben im Plan.

Fur untergeordnete Bauteile sind Ausnahmen zulassig. Die Dachneigung der jeweiligen
Hauptdachflachen muss gleich sein.

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen gelten auch fur Garagen und uberdachte
Stellplatze (Carports). Zusatzlich sind bei Garagen und tberdachten Stellplatzen (Carports)
grundsatzlich Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis 8 Grad zulassig.

Dachaufbauten, Querbauten, Zwerchhauser und Dacheinschnitte

Dachaufbauten, Querbauten, Zwerchhauser und Dacheinschnitte sind bei Dachern unter 30
Grad Neigung nicht zulassig. Stehende Satteldachgauben, Querbauten und Zwerchhauser
mussen die gleiche Dachneigung und Dachform wie das Hauptdach erhalten;
Schleppgauben sind nur mit geraden Wangen zulassig.

Die Gesamtlange von Dachaufbauten, Querbauten, Zwerchhausern und Dacheinschnitten
darf nicht mehr als die Halfte der Hauslange betragen. Auf einem Dach sind nur gleichartige
Dachaufbauten zulassig.

Dachaufbauten, Querbauten und Zwerchhauser mussen zum First einen vertikalen Abstand
von mindestens 1,00 m aufweisen. Zur Traufe mussen Dachaufbauten einen vertikalen
Abstand von mindestens 0,5 m aufweisen. Die Traufe ist durch den Schnittpunkt von
GebaudeauBenwand und Oberkante Dachhaut definiert.

Von Ortgangen, Graten und Kehlen und untereinander mussen Dachaufbauten, Querbauten
und Zwerchhauser mindestens 1,50 m entfernt sein. Ortgange sind durch den Schnittpunkt
von Gebaudeaulienwand und Oberkante Dachhaut definiert. Diese Mal3e gelten auch fur
Dacheinschnitte.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind auf einer Dachflache gemeinsam nicht zulassig.

Dachdeckung und Dachbegrinung

Im gesamten Plangebiet sind nicht begrunte Dachflachen in roten, rotbraunen oder grauen
Farbtonen zu halten. Flachdacher und bis zu 15 Grad geneigte Dacher sind mindestens
extensiv mit einer Substratdicke von mind. 15 cm zu begrunen und zu unterhalten. Dies gilt
auch fir iberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen.

Die Verpflichtung der Dachbegrinung besteht auch nach MafRRgabe der
PV-Plicht-Verordnung weiter.

Im gesamten Planungsgebiet sind fir Dachflachen und Photovoltaikmodule nur matte
Materialien und gedeckte Farben (d.h. keine glanzenden Dachziegel und Photovoltaikmodule,
keine Dacher aus hellem Aluminium oder Dacher / Photovoltaikmodule aus leuchtend
bunten Farben) zulassig.

Fassaden und Fassadenbegrinung

Bei der Farbgebung von Fassaden sind kahle, ungegliederte Fassaden, glanzende Materialien
in grof¥flachiger Anwendung und grelle Farben (z.B. Fassaden aus hellem Aluminium oder
leuchtend bunte Farben) nicht zulassig. Technische Anlagen (z.B. Luftungselemente,
Alarmanlagen etc.) sind konzeptionell zu planen und zu integrieren.

Bei allen Gebauden entlang der &stlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze (zum Kochertal
hin) sind alle Fassadenseiten in gedeckten erdfarbenen Naturtdénen auszubilden.

Solaranlagen / Photovoltaik

Aufgestanderte Solaranlagen (Thermische Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodule auf der
Dachflache) sind nur beim Flachdach (2 - < 5°) bis zu einer Hohe von 1,50 m, gemessen von
der Oberkante Dachhaut, zulassig.

Sie mussen zum Dachrand mindestens einen Abstand von 1,00 m einhalten.

Die Verpflichtung der Dachbegrinung nach B. Ziff. 1.3 und nach MaRgabe der
PV-Plicht-Verordnung besteht weiter. Bei geneigten Dachern sind Solaranlagen (Thermische
Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodule) nur in der Neigung der Dachflache zulassig.

Als Einfriedung von Grundstucken sind Solar- oder Photovoltaikmodule nur in Abstimmung
mit der Baurechtsbehdrde zuldssig.

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten sind nur bei Flachdachern zulassig und mit einem Fassadenmaterial
gestalterisch zu verkleiden (Einhausung). Sie mussen zum Dachrand mindestens einen
Abstand einhalten, der das 1,5-fache ihrer gesamten Konstruktionshéhe uiber der Dachhaut
betragt. (siehe auch A. 1.2.4 Hohe der baulichen Anlagen/Maffbezugspunkt und B. 1.2
Dachaufbauten, Querbauten, Zwerchhauser und Dacheinschnitte)

Die festgesetzten Gebaudehdhen durfen fir besondere betriebliche Einrichtungen z.B.
notwendige technische Aufbauten wie Luftungsanlagen, Aufzugs- und Aufgangsbauten
ausnahmsweise um max. 3,00 m uberschritten werden, wenn ihre Grundflache 10% der
uberbauten Flache nicht Uberschreitet und klimatische, stadtebauliche und
landschaftspflegerische Grunde nicht entgegenstehen.

Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen

Doppelhauser und Hausgruppen sind gestalterisch hinsichtlich Dachform, Dachneigung,
Materialwahl und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Werbeanlagen (§74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an den Gebauden zulassig, in denen sich die Leistungsstatte befindet.
Je Leistungsstatte ist nur eine Werbeanlage an der dem &offentlichen Verkehrsraum
zugewandten Seite bis max. 1 m? GréRe zuldssig.

Werbeanlagen durfen nicht freistehend bzw. selbststandig ausgebildet werden. Sie sind in die
Fassaden zu integrieren und durfen nicht uber die Traufen bzw. Brustungshdhen des 1. OG
hinausragen.

Weit ausstrahlende und grofiflachige Leuchtreklamen sind unzulassig.

Werbeanlagen sind auf 6ffentlichen Grun- und Verkehrsflachen, sowie auf Flachen mit
festgesetzten Pflanzbindungen und Pflanzgeboten nicht zulassig.

Gestaltung von unbebauten Flachen (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Versiegelungsgrad von unbebauten Flachen (§74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Offene Stellplatze, Garagen-, Stellplatz- und Feuerwehrzufahrten, innerhalb von Grunflachen
liegende FuRwege sowie sonstige Stauraume und Hofflachen durfen hochstens auf 75% der
Flache versiegelt werden und sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Dransteine,
Rasenpflaster oder Schotterrasen) herzustellen, sofern dort kein Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen erfolgt.

Fur wenig befahrene Pflasterflichen/Rasengitter wird zur Férderung der Biodiversitat eine
Aussaat mit artenreicher, heimischer Saatgutmischung empfohlen.

Baume in Stellplatzanlagen

Stellplatzanlagen sind mit Baumen zu Uberstellen. Je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter
und klimaresilienter Laubbaum (Arten, PflanzgréRen und Wurzelraum siehe A Ziff. 10.1) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Geeignete SchutzmaflfRnahmen gegen das Anfahren
sind zu treffen. Stellplatzanlagen sind gesondert nach Klimaschutzgesetz und
Photovoltaikpflichtverordnung zu betrachten.

Vorgarten

Der nicht bebaute Grundstucksstreifen zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. den
gemeinschaftlichen Zugangswegen und der Gebaudefront, einschlieRlich der jeweiligen
Verlangerung bis zur seitlichen Grundsticksgrenze ist mindestens zu 60% bei Doppelhausern
und Reihenhausendtypen zu 40 %, unbefestigt als Vorgarten gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Bei Reihenmittelhausern ist, in Abstimmung mit dem
Bauordnungsamt, eine Unterschreitung der 40 % gartnerisch anzulegenden Vorgartenflache
zulassig.

Es wird auf § 21a S. 2 NatSchG BW hingewiesen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten

Garten sind grundsatzlich keine andere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Abs. 1S. 1
LBO.

Einfriedungen/Aufschiuttungen/Abgrabungen

Einfriedungen auRer Pflanzungen sind entlang offentlicher Verkehrsflachen mit einer Héhe
von max. 1,00 m zulassig. Um einen verkehrlichen Sicherheitsabstand an den Grenzen der
offentlichen Verkehrsflachen zu erhalten, sind die Einfriedungen von den &ffentlichen
Verkehrsflachen um 0,3 m abzurucken.

Die Einfriedungen kénnen in folgender Weise ausgefuhrt werden: als Hecken, als Hecken in
Verbindung mit Maschendrahtzaun, als Staketenzaune aus Holz oder als Mauern aus
Naturstein.

Hinsichtlich der Verwendung von Solar- oder Photovoltaikmodulen wird auf B Ziff. 1.5
verwiesen.

Einfriedungen im Bereich zu 6ffentlichen Grunflachen sind als Hecken und Zaune nur mit
einer Hohe von max. 1,00 m zulassig. Zaune sind als Staketenzaune aus Holz auszufuhren.

Freistehende Mauern, Stutz- und Sockelmauern sind entlang von Grundsticksgrenzen zu

offentlichen Grunflachen allgemein nicht zulassig.

Davon ausgenommen sind Einfriedungen, die der solaren Nutzung dienen. (siehe B Ziff. 1.5).

Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis max. 1,30 m Hohe zulassig. An der Grenze zur
freien Landschaft und zu 6ffentlichen Grun- oder Mafinahmenflachen sind Aufschiuttungen
und Abgrabungen vom bestehenden Gelande bis hochstens 30 cm zulassig. Erfolgt die
Aufschuttung und Abgrabung an der gleichen Stelle, ist ein Hohenunterschied von max. 1,30
m zwischen Aufschuttung und Abgrabung zulassig, bzw. an der Grenze zur freien Landschaft
und zu 6ffentlichen Grun-oder MaRnahmenflachen von 0,3 m.

Als Einfriedung von Grundstucken sind Solar- oder Photovoltaikmodule nur in Abstimmung
mit der Baurechtsbehdrde zulassig.

Zur Einbindung von Tiefgaragen und Untergeschosse in das Gelande konnen
ausnahmsweise hohere Aufschuttungen in Abstimmung mit der Stadt Aalen zugelassen
werden.

Im WA 1 sind Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses an den Seiten zum Wohnhof
1 hin zulassig.

Im WAL, WA 2, WA 3 ist entlang der Planstralle A die Béschung zu erhalten. Bei einer
gestaffelten Bdschung ist die Stutzmauer um einen verkehrlichen Sicherheitsabstand an den
Grenzen der &ffentlichen Verkehrsflachen zu erhalten, um 0,3 m abzurucken von den
offentlichen Verkehrsflachen.

Antennen (74 Abs.1 Nr.4 LBO)

Je Gebaude ist héchstens eine Aullenantenne zuldssig. Antennenanlagen sind nur auf den
Dachflachen zulassig. Ausnahmen konnen zugelassen werden.

Freileitungen (§74 Abs.1 Nr.5 LBO)

Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Niederspannungs- und Schwachstromleitungen
sowie oberirdische Telefonleitungen unzulassig.

Regenwasserbehandlung (§74 Abs.3 Nr.2 LBO)

Das gering verschmutzte Niederschlagswasser der Dachflachen ist durch geeignete
MaRnahmen zu puffern bzw. im Abfluss zu verzdgern. Als Pufferung gelten z.B. die
Begrunung von Dachern bis 15 Grad Neigung (extensive Dachbegrunung, Substratdicke min.
15 cm), fur nicht begriinte Dachflachen der Bau von gedrosselten Zisternen und
Regenwasserteiche (das Fassungsvermogen des Ruckhaltevolumens oberhalb der
gedrosselten Ableitung ist mit 25 1/m? Dachflache anzusetzen. Der Drosselabfluss ist auf 0,15
1/s pro 100 m? angeschlossene Flache zu begrenzen.) Zusatzliches Zisternenvolumen zum
Auffangen und Speichern von Regenwasser fur die Verwendung als GieR- oder Brauchwasser
ist moglich.

Dranagen durfen nicht an den Mischwasserkanal angeschlossen werden. Eine wasserdichte
Ausbildung der Untergeschosse wird empfohlen.

Zum Versiegelungsgrad von Stellplatzen und Zufahrten siehe B. Ziff.3.1. Festsetzungen zur
Dachbegrunung siehe B. Ziff.1.3.

Zum Schutz vor wild abflieRendem Oberflachenwasser und zur Vermeidung geologisch
bedingter Gefahrdungen, insbesondere von Hangrutschungen, sind auf allen Grundstucken
im Geltungsbereich des Bebauungsplans geeignete bauliche und technische Mafnahmen zur
schadlosen Ableitung des Oberflachenwassers z.B. Starkregen, Schneeschmelze, gefrorenem
Boden etc. vorzusehen.

Im westlichen Geil des allgemeinen Wohngebietes WA 1 — insbesondere an der Grenze zu
den Grundstucken der Scherrenbergstrale — ist durch geeignete Malilnahmen sicher zu
stellen, dass Oberflachenwasser nicht auf angrenzende Grundstucke ubertritt.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN
(59 Abs.6 BauGB)

Gehodlzrodungen (§44 BNatSchG i.V. mit § 43 NatSchG)

Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG durfen
Gehdlzrodungen nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur zwischen 1. Oktober und 28. Februar
erfolgen.

Photovoltaik

Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung von Baden-Wurttemberg ist in ihrer jeweils gultigen
Fassung zu berucksichtigen.

Gartenanlagen

Eswird auf § 21a S. 2 NatSchG BW hingewiesen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten sind grundsatzlich keine andere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Abs. 1S.1
LBO. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

Anbauverbotsstreifen (§9 Abs.6 BauGB)

Innerhalb eines Streifens von 15 m, gemessen vom Fahrbahnrand der K 3325, sind
Hochbauten und bauliche Anlagen im Sinne des Strallengesetzes Baden-Wurttemberg sowie
Werbeanlagen nicht zulassig.

HINWEISE

Denkmalschutz (§20 DSchG v. 6.12.1983)

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Untere Denkmalschutzbehorde (Bauordnungsamt) oder
das Regierungsprasidium Stuttgart, Abt. 8 (Denkmalpflege) mit einer Verkurzung der Frist
einverstanden ist (§20 DSchG).

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

Hinweis auf Bodenschutz

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom
17.03.1998 (BGB], Teil I, S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021
(BGBL. I S. 306) geandert worden ist, zum Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung
des Bodens wird hingewiesen. Bodenschutzbelange im Bereich der
Flacheninanspruchnahme und des schonenden Umgangs mit Boden regelt insbesondere
auch das Baugesetzbuch. Auf die dort festgeschriebenen Grundsatze der §§1 und la wird
verwiesen. Insbesondere ist auch §202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) zu beachten.

Der anfallende humose Oberboden ist danach vor Vernichtung und Vergeudung zu
schutzen. Der humose Oberboden ist daher zu Beginn der Arbeiten abzutragen und einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist moglichst wiederzuverwerten. Andernfalls ist das
uberschussige Bodenmaterial auf einer dafuir zugelassenen Deponie zu beseitigen.

Durchfihrung von BaumafRnahmen

Bei allen Baumalinahmen im Bereich von Baumen und schutzenswerten Pflanzenbestanden
sind alle erforderlichen SchutzmafRnahmen mit besonderer Sorgfalt durchzufihren, um ihren
Erhalt zu sichern. Auf die DIN 18920, die ZTVBaum, den §29 (1) BNatSchG sowie § 31 NatSchG
Baden-Wurttemberg wird besonders hingewiesen.

Bei der Anpflanzung von Laubbaumen im Bereich von Telekommunikationsleitungen ist das
"Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Deutschen Telekom AG bzw. allgemein das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989, Abschnitt 3 zu beachten.

Vorlage von Baugesuchen

Mit dem Baugesuch sind Planunterlagen uber die beabsichtigte Gestaltung der AuRenanlagen
einzureichen, welche mind. die Einhaltung der fur das jeweilige Grundstuck geltenden
grunordnerischen Festsetzungen nachweisen.

Siehe A. Ziff.10 bis 16 und B. Ziff.1.3, 3und 6.

Weiter sind mit dem Baugesuch Dachplane fur Photovoltaikanlagen vorzulegen.

Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige
Hinweise auf eine Bodenbelastung bekannt. Werden im Zuge der weiteren Planung oder der
Ausfuhrung der Bauarbeiten Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des
Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt, ist
das Landratsamt Ostalbkreis als Wasser-, Abfallrechts- und Bodenschutzbehdrde umgehend
zu informieren. Der belastete Boden muss einer ordnungsgemafien Verwertung/Beseitigung
zugefuhrt werden.

Baugrund / Geologie

Im Plangebiet sind besondere bauliche Vorkehrungen zur Sicherung der Standfestigkeit der
Gebaude, zum Schutz der Gebaude vor Durchfeuchtung, zur Standsicherheit der B6schungen
und Sicherungsmaflnahmen zur dauerhaften Hangsicherung erforderlich. Fur das Plangebiet
wurden vom Ing. Buro Geotechnik Aalen drei Gutachten und zwei Aktenvermerke erstellt:

. Ingenieur- und hydrogeologisches Gutachten zur Friedhofserweiterung
Aalen-Fachsenfeld vom 04. Dezember 2000

. Geotechnisches Erschliefungsgutachten vom 13. Oktober 2022

. Geotechnisches Gutachten vom 26. Februar 2025

o Aktenvermerk Nr. 1 Allgemeine Angaben zur Umsetzung von Geothermie im
Baugebiet vom 24. Oktober 2022

. Aktenvermerk Nr. 1 Erschliefung Baugebiet ,Steine” in AA-Fachsenfeld vom 17. Mai
2024

Es werden die Untersuchungsergebnisse dokumentiert und in Kapitel 5.3 des geotechnischen
Gutachtens vom 26.02.2025 werden Empfehlungen im Hinblick auf Georisiken gegeben.
Diese Hinweise und die Ergebnisse des gesamten Berichts sind zwingend zu beachten.
Ebenso die unten genannten geotechnischen Hinweise fur die gekennzeichneten
rutschungsgefahrdeten Bereiche. Gemall den Gutachten sind nach Vorliegen der Planungen
vom Bauherrn Einzelbetrachtungen auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse der
Gutachten durchzufuhren und erganzend vom Bauherrn ein objektbezogenes
Grundungsgutachten zu erstellen. Dafuir sind vom Bauherrn auch weitere Aufschltsse
(Schurfe, Bohrsondierungen, schwere Rammsondierungen oder Kernbohrungen)
vorzusehen. Vom Buro Geotechnik wurden rutschungsgefahrdete Bereiche festgelegt, die im
Bebauungsplan als Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aullere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind, dargestellt sind. Die daraus erforderlichen Untersuchungen
und MalRnahmen zur Standsicherheit der Gebaude und dauerhaften Hangsicherung obliegen
dem Bauherrn. Nach Eurocode 7 ist spatestens bei Baubeginn vom
Baugrundsachverstindigen die Ubereinstimmung der tatsdchlichen Baugrundverhiltnisse
mit den Angaben des geotechn. Berichts im Rahmen einer Sohlabnahme zu prufen.

7. Entwasserung der Untergeschosse

Die Untergeschosse der Gebaude an den nordlichen Wohnhofen konnen auf Grund der
Hohenlage des éffentlichen Abwasserkanals voraussichtlich nur mittels Hebeanlage an
diesen angeschlossen werden. In Abhangigkeit von Topographie und der Gebaudehohe ist
eine Entwasserung der Untergeschosse nicht in jedem Fall im freien Gefalle moéglich.

8. Larmschutz

Beim Einsatz von Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen u. a. wird auf folgendes
hingewiesen: Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationaren Geraten (wie z.B.
Luft-Warme-Pumpen) oder deren nach aufien gerichteten Komponenten ausgehen, wird die
Einhaltung der Grundsatze des ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Geraten der Bund/ Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz” dringend
empfohlen. Die in Tabelle 1 des Leitfadens genannten Abstande zu malRgeblichen
Immissionsorten (z.B. Wohngebauden oder Wohnungen, auch in Gewerbegebieten) sind
einzuhalten und die zulassigen Schallschutzpegel durfen dauerhaft nicht iberschritten
werden.

0. Vorsorge gegen wild abflieBendes Oberflichenwasser (§74 Abs.3 Nr.2 LBO)

Gegen wild abflieBendes Oberflachenwasser (siehe Wassergesetz B.W. § 81) von umgebenden
Grundstucken, z.B. bei Starkregen, Schneeschmelze, gefrorenem Boden etc. hat sich jeder
Grundstuckseigentumer durch geeignete Malinahmen selbst zu schutzen. Es wird
empfohlen, Lichtschachte, Eingange etc. an Gelandetiefpunkten zu vermeiden oder ggf.
durch Aufkantungen o.a. zu schutzen.

Es wird auf das Gutachten ,Starkregennachweis Baugebiet Steine in Aalen-Fachsenfeld”
Stand April 2026 verwiesen und Siehe B Ziff. 6 Regenwasserbehandlung.

10. Artenschutz

10.1  Okologische Baubegleitung - Schutz von Fledermiusen und Végeln

Werden Gebaude abgerissen oder an ihnen gravierende Gebaudesanierungen durchgefuhrt
(wie z.B. Fassadendammung) oder sollen groRere bzw. dltere Baume gefallt werden, sind diese
vorab durch einen Fachkundigen auf Quartiere von Fledermausen und Vogelbrutstatten zu
untersuchen.

Sind Vorkommen vorhanden, sind geeignete Manahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG mit der Unteren Naturschutzbehérde beim LRA
Ostalbkreis abzustimmen.

10.2 Naturschutz

Bei Herstellung von flachigen Glasfassaden sind zur Vermeidung von Vogelschlag fur Végel
wahrnehmbares Vogelschutzglas zu verwenden.

Zum Schutz von Kleintieren sind Entwasserungs-Einrichtungen, Retentionsmulden,
Schachtabdeckungen, Lichtschachte, Kellertreppen usw. so zu gestalten, dass Tierarten wie
Insekten, Amphibien, Reptilien und sonstige Kleintiere nicht gefahrdet werden. So sind z.B.
Gitterrostabdeckungen der Lichtschachte mit engmaschigem Draht zu versehen.

Bei allen Baumalinahmen im Bereich von Baumen und schutzenswerten Pflanzenbestanden
sind alle erforderlichen SchutzmafRnahmen mit besonderer Sorgfalt durchzufihren, um ihren
Erhalt zu sichern. Auf die DIN 18920, die ZTVBaum und den § 39 BNatSchG wird besonders
hingewiesen.

Im Baugebiet sind zum Schutz von Insekten fur die StralRenbeleuchtung sowie auch fur die
privaten Beleuchtung (Hofflaichen, Werbeanlagen usw.) Beleuchtungskorper zu verwenden,
die bezuglich der Lichtart (z.B. warmweifRe LED-Lampen, Natriumdampf-Hochdrucklampen),
der Bauart (geschlossener Lampenkdrper), dem Standort (Aufstellnéhe, Anzahl), des
Spektralbereichs (gering z.B. 570 — 630 nm), Der Beleuchtungsgeometrie /Abstrahlung
moglichst nur nach unten) sowie der Beleuchtungszeiten die Belange des Naturschutzes
berucksichtigen.

Auf § 21 NatSchG wird hingewiesen.

11. Standorte fiir die 6ffentliche Strallenbeleuchtung (§126 BauGB)

Zur Errichtung von Beleuchtungskorpern (Mastleuchten) sind Standorte auch auf privaten
Grundstucken erforderlich. Die notwendigen Fundamente, Leitungsfuhrungen und der
Beleuchtungskorper selbst sind vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden. Diese
Festsetzung gilt fur eine Flache von 0,50 x 0,50 m, gemessen ab Grundstucksgrenze entlang
der offentlichen Verkehrsflachen.

12. Umfang der Ausgleichsmallnahmen M 1 bis M 5

Die Ausgleichsmalinahmen auf den entsprechenden Ausgleichsflachen umfassen im
einzelnen:

Ausgleichsflache M1

Entwicklung einer artenreichen Magerwiese durch Ansaat mit gebietseigenem Saatgut fur
artenreiches Griinland (7.015 m?), extensive Pflege durch Mahd 1-2x jahrlich mit Abrdumen
des Mahgutes. Keine Anwendung von Herbiziden, Bioziden, mineralischem Dunger.
Pflanzung von Obst-Hochstammen/pflegeextensive Mostbaume oder Wildobst (Mehlbeere,
Eberesche, Elsbeere, Vogelkirsche), Pflanzdichte max. 50 Baume/ha (Vermeidung zu starker
Beschattung), Stammumfang mind. 12 cm, dauerhafte Unterhaltung. Abgangige Baume sind
innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen. Unverbindlicher Pflanzstandort.

In besonnten Randbereichen sind insgesamt auf 100 m? Kleinstrukturen anzulegen: Totholz
und Schmetterlings- und Wildbienensaum, gebietseigene Herkunft, Pflege der Saume durch
Mahd mit Abraumen im zeitigen Fruhjahr. Fertigstellung- und Entwicklungspflege 5 Jahre.
Grunderwerb.

Ausgleichsflache M2

Entwicklung einer artenreichen Magerwiese durch Ansaat mit gebietseigenem Saatgut fur
artenreiches Grunland (5.057 m?), extensive Pflege durch Mahd 1-2x jahrlich mit Abrdumen
des Mahgutes. Keine Anwendung von Herbiziden, Bioziden, mineralischem Dunger.
Pflanzung gebietseigener Laubbaume (z.B. Winter-Linde, Sommer-Linde, Spitz-Ahorn,
Feld-Ahorn, Berg-Ahorn, Berg-Ulme), Pflanzdichte max. 50 Baume/ha (Vermeidung zu
starker Beschattung), Stammumfang mind. 16 cm, dauerhafte Unterhaltung, abgangige
Baume sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen. Unverbindlicher Pflanzstandort.
Fertigstellung- und Entwicklungspflege 5 Jahre. Grunderwerb.

Ausgleichsflache M3

Ansaat von artenreichen Saumgesellschaften (Schmetterlings- und Wildbienensaum,
gebietseigene Herkunft) auf 870 m?. Extensive Pflege durch Mahd im zeitigen Frithjahr alle
zweil bis drei Jahre mit Abraumen des Mahgutes, zusatzliche Mahd bei Ubermalliigem
Aufkommen von z.B. Brennnessel, Giersch, Brombeeren. Anlage von Kleinstrukturen in
besonnten Randbereichen, z.B. Totholz, Steinhaufen. Fertigstellung- und Entwicklungspflege
5 Jahre. Grunderwerb.

Ausgleichsflache M4

Auf éffentlichen Grunflachen sind 21 Einzelbaume mit einem Stammumfang von mind.16
cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume sind innerhalb eines Jahres
gleichartig zu ersetzen. Heimische Arten sind zu bevorzugen: z.B. Hainbuche, Winterlinde,
Bergahorn, Feld-Ahorn, Spitzahorn, Mehlbeere, Obstbaume.

Auf nicht heimische Baumarten, insbesondere Arten der Liste Invasiver Arten des
Bundesamtes fur Naturschutz sollte verzichtet werden.

Die offentlichen Grunflachen werden Uberwiegend intensiv gepflegt und genutzt.
Randbereiche sind soweit mdglich mit artenreichem Saatgut gebietseigener Herkunft
anzusaen, z.B. Schmetterlings-Wildbienensaum, extensive Pflege (Mahd mit Abraumen des
Mahgutes ,Vgl. M3). Fertigstellung- und Entwidklungspflege 5 Jahre. Grunderwerb

Externe Ausgleichsflache M5a
Flst. 594/3, Gemarkung Fachsenfeld, Gewann Sandfeld

Entwicklung einer artenreichen Magerwiese aus Fettwiese durch umbruchlose Nachsaat mit
gebietseigenem Saatgut fiir artenreiches Griinland (1.625 m?), vor Ansaat Aushagerung 1 Jahr
(3x Mahd mit Abraumen, anschlieBend Auffrasen), extensive Pflege durch Mahd 1-2x jahrlich
mit Abraumen des Mahgutes. Keine Anwendung von Herbiziden, Bioziden, mineralischem
Dunger. Fertigstellung- und Entwicklungspflege 5 Jahre. Grunderwerb.

Externe Ausgleichsflache M5b
Flst. 594/3, Gemarkung Fachsenfeld, Gewann Sandfeld

Entwicklung einer artenreichen Magerwiese aus Acker durch Ansaat mit gebietseigenem
Saatgut fiir artenreiches Griinland (4.025 m?), vor Ansaat Aushagerung 1 Jahr (3x Mahd mit
Abraumen), extensive Pflege durch Mahd 1-2x jahrlich mit Abraumen des Mahgutes. Keine
Anwendung von Herbiziden, Bioziden, mineralischem Dunger. Fertigstellung- und
Entwicklungspflege 5 Jahre. Grunderwerb.

Durch den Bebauungsplan (Plan Nr. 69-01/3) und die Satzung uber ortliche Bauvorschriften wird der
Bebauungsplan 'Wohnbebauung westl. In der Steine' Plan Nr. 69-01/2 in Kraft seit dem 17.01.2018
aufgehoben.

Durch den Bebauungsplan (Plan Nr. 69-01/3) und die Satzung uber ortliche Bauvorschriften wird der
Bebauungsplan 'Friedhofserweiterung Steine - Fachsenfeld', Plan Nr. 60-01 mit dem
Aufstellungsbeschluss vom 16.11.2000 aufgehoben.

ZEICHENERKLARUNG

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
und der Satzung uber ortliche Bauvorschriften

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §4 BauNVO
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Zahl der Vollgeschosse (§20 Abs.1 BauNVO in Verbindung mit §2 Abs.6 LBO)

Hoéchstgrenze mit Hohenbegrenzung, hier z.B. hochstens 3-geschossig mit
Hoéhenbegrenzung
(siehe Textteil A. Ziff 1.4)

Grundflachenzahl, hier z.B. 0,4

Geschof¥flachenzahl, hier z.B 0,8

abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit einer
Langenbegrenzung von 20,00 m.

Far Untergeschosse gilt eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen
Bauweise ohne Langenbegrenzung.

abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit einer
Langenbegrenzung von 30 m fur die Geschosse oberhalb der Untergeschosse.
Fur Untergeschosse gilt eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen
Bauweise ohne Langenbegrenzung.

offene Bauweise

Dachform, hier Satteldach

Dachform, hier Flachdach

Dachneigung, hier z.B. 35-40 Grad

Baugrenze (nicht zwingend gem. §23 Abs.3 BauNVO)

Stralenbegrenzungslinie mit Anschluss der Grundstucke fur den Fahrverkehr an
die Verkehrsflache

Unverbindliche besondere Zweckbestimmung und Aufteilung der
Verkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie mit Anschluss der Grundstucke fur den Fahrverkehr an
die Verkehrsflache
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

StraRenachse

unverbindliche Héhenlage der Verkehrsflache iiber NN.
(§9 Abs.2 BauGB), hier z.B. 426,12m

Straflenbegrenzungslinie ohne Anschluss der Grundstucke fur den Fahrverkehr
an die Verkehrsflache
(§9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

unverbindliche Abgrenzung der Verkehrsflachen

Offentliche Parkflache
(69 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bushaltebucht
(69 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Flache fur Versorgungsanlagen - Trafostation
(§9 Abs.1 Nr.12 BauGB)

Flache fur Versorgungsanlagen - Sammelcontainer
(§9 Abs.1 Nr.12 BauGB)

offentliche Grunflache - Grinanlage
(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

offentliche Grunflache - Spielplatz
(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

offentliche Grunflache - Friedhof
(69 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Verkehrsgrun im Sinne von §127 BauGB

Standort fur das Anpflanzen von Einzelbaumen
siehe Textteil A. Ziff.10
(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Unverbindlicher Standort fur das Anpflanzen von Einzelbaumen
siehe Textteil A. Ziff.10
(69 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Standorte fur die Erhaltung von Einzelbaumen
siehe Textteil A. Ziff.12
(§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

unverbindlicher Standort fur das Anpflanzen von gebietseigenen Gehodlzen
siehe Textteil A. Ziff.11
(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(69 Abs.1 Nr.25b BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

siehe Textteil A. Ziff.15

(69 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Flache fir Garagen und uberdachte Stellplatze / Carports
(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB und §12 Abs.6 BauNVO)

Flache fur Tiefgaragen
(59 Abs.1 Nr.4 BauGB und §12 Abs.6 BauNVO)

mit Geh-, Fahr oder Leitungsrechten zu belastende Flachen
siehe Textteil A. Ziff.21
(§9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Flachen soweit sie zur Herstellung der Verkehrsflache erforderlich sind
- Aufschuttung
(§ 9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

Flachen soweit sie zur Herstellung der Verkehrsflache erforderlich sind
- Abgrabung
(§ 9 Abs.1 N1.26 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 16 Abs.5 BauNVO)

Grenze sonstiger Festsetzungen, hier:UMBP

geplante Grundstucksgrenze (unverbindlich)
Hauptbaukorperrichtung

Festgesetzter unterer MafRbezugspunkt, hier z.B. 470,5m
Anbaubeschrankung K 3325

Flache fur besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB) - Isolinie "Beurteilungspegel nachts 45 db (A)"

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen aufere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
Sicherungsmalnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. (§9 Abs.5 BauGB)

Ortsdurchfahrtsgrenze E = Erschliefungsbereich

Fuallschema der Nutzungsschablone

Art der baul.
Nutzung | Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl | GeschoRflachenzahl
---- | Bauweise

Dachform und
Dachneigung

Ostalbkreis Gemarkung Fachsenfeld

Stadt Aalen Flur Fachsenfeld

BEBAUUNGSPLAN
~ UND SATZUNG UBER
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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Ubersichtsplan externe Ausgleichsfliche M2
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Flurstiick 594/3 Gemarkung Fachsenfeld, Gewann Sandfeld

Die Ubereinstimmung der Plangrundlage mit dem Liegenschaftskataster wird bescheinigt:

Aalen, den 21.05.2026
Amt fur Vermessung, Liegenschaften und Bauverwaltung

Overmann
Vermessungsdirektor

Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ausgearbeitet:
Aalen, den 21.05.2026

Stadtplanungsamt Amt fur Bauverwaltung
und Vermessung
Sorg Overmann
Vermessungsdirektor

VERFAHRENSVERMERKE ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ZUR
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AUSGEFERTIGT:

Beschluss uber die Aufstellung des Bebauungsplans
vom 25.05.2023 § ...

Beschluss uber die Aufstellung der Satzung uber bauordnungsrechtliche Vorschriften
vom 25.05.2023 § ...

Auslegungsbeschluss des Bebauungsplans nach § 3 Abs.2 BauGB
vom 23.07.2026 §..

Auslegung vom 17.08.2026 bis 02.10.2026

Auslegungsbeschluss der Satzung uber bauordungsrechtliche Vorschriften nach § 3 Abs.2 BauGB
vom 23.07.2026 §..

Auslegung vom 17.08.2026 bis 02.10.2026

Bebaungsplan als Satzung gemaf! § 10 BauGB beschlossen
vom .......... §..

vom .......... g..

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und bedarf nicht der Genehmigung
des Regierungsprasidiums Stuttgart gemaR § 10 Abs.2 BauGB

Aalen, den ..........

Brutting
Oberburgermeister

Bekanntmachung der Satzungsbeschlisse gemaR § 10 Abs.3 BauGB am ..........
Der Bebauungsplan und die Satzung uber bauordungsrechtliche Vorschriften treten ab .......... in Kraft.
Aalen, den ..........

Steidle

Erster Burgermeister
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