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TEIL | - Planzeichnung

TEIL Il — Textliche Festsetzungen

1
1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

Die in 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht
zulassig.

Mald der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a
BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ), (88 16 f. BauNVO)
zulassige GRZ: 0,4 zulassige GFZ: 0,8

Vollgeschosse / Héhe der baulichen Anlagen (88 16,18 20 BauNVO)

Es sind max. zwei Vollgeschosse zulassig.

Die max. zulassige Firsthéhe (FH) bzw. Gebaudehdhe (GH) Uber der Erdgeschoss-
rohfuBbodenhthe sowie das Hochstmald zwischen der Erdgeschossrohful3boden-
héhe und dem Schnittpunkt von AuRenwand und Dachhaut (Traufhéhe - TH) an der
Traufseite ist folgendermalien festgesetzt:

Traufhdhe Firsthéhe
TH (FH)

bei Sattel-/Walm-/Zelt-

Krippelwalm- und

versetztem Pultdach 6,5m 8,5m
untere Traufe obere Traufe

bei Pultdach 6,5m 8,5m
Gebaudehdhe
GH

bei Flachdach

Oberkante Attika 7,0m

Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Erdgeschossrohful3bodenhéhe (EGFH) darf max. 0,5 m Uber der mittleren Hohe
des gewachsenen Gelandes der oberen Hangseite des Gebaudegrundrisses liegen.
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14.1

1.4.2
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1.6

2
2.1

211

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22,23 BauNVO)

Bauweise (8§ 22 BauNVO)
Es wird offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser.

Uberbaubare Grundsticksflache (8§ 23 Abs. 5i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Bindungen fir Bepflanzungen, der Erhalt bzw. Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Je angefangene 500 m? Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laub-/
Obstbaum anzupflanzen.

Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit gfl1 gekennzeichnete Flache ist zugunsten des Eigentimers des Flurstticks
Nr. 1906/3 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten.

Die mit gfl2 gekennzeichnete Flache ist zugunsten der Eigentimer der Flurstticke
Nr. 1907/2, 1935/2, 1906/3 mit Leitungsrechten zu belasten.

Die mit gfl3 gekennzeichnete Flache ist zugunsten des Eigentiimers des Flurstticks
Nr. 1907/4 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten.

Die mit gfl4 gekennzeichnete Flache ist zugunsten des Eigentimers des Flurstticks
Nr. 1909/6 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten.

Die mit gfl5 gekennzeichnete Flache ist zugunsten des Eigentimers des Flurstticks
Nr. 1907/2 mit Leitungsrechten zu belasten.

Die mit gfl6 gekennzeichnete Flache ist zugunsten des Elektroenergieversorgers
mit Leitungsrechten zu belasten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§74 LBO)
Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform: alle Dachformen zulassig

Dachneigung: zulassige Dachneigung: bis 45°

Dachaufbauten: Dachaufbauten, ausgenommen sind Photovoltaik- und Solar-
thermieanlagen, diurfen 2/3 der Geb&udelange nicht Giberschrei-
ten und missen zum Ortgang einen Mindestabstand von 1,50
m einhalten. Photovoltaik- und Solarthermieanlagen durfen oh-
ne Abstand zum Ortgang und First ohne Langenbegrenzung
errichtet werden.
Aufgestanderte Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind nur
auf Flachdachern zuléssig. Deren Oberkante darf max. 1,5 m
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Uber die zuldssige Gebadudehdhe ragen. Die &ul3ere Kante der
Anlage muss mindestens im Abstand von 0,5 m von der Au-
Renkante der Attika errichtet werden.

2.1.2 Werbeanlagen (88 11,74 LBO)

2.2
2.2.1

2.2.2

2.2.3

2.3

231

Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sowie sich &ndernden
Farbverlaufen sind generell unzulassig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung zulassig und zwar im Bereich des Erdgeschosses bis zur Oberkante Brs-
tung des 1. Obergeschosses. Je Unternehmen ist nicht mehr als eine Werbeanlage
zulassig. Die Gesamtlange der Werbeanlagen darf 2/3 der Gebaudelange und die
Hohe von 0,6 m nicht Giberschreiten.

AuRere Gestaltung unbebauter Flachen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Aufschittungen, Abgrabungen (8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Auffullungen sind bis hochstens 1,0 m auf naturlichem Gelande zugelassen.
Einfriedungen und Stitzmauern (8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Als Einfriedung gegenuber offentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

- Zaune (einschlie3lich Sockel bis 0,25 m Hohe) und Hecken bis 1,5 m Hohe,
unterer Bezugspunkt ist das Niveau der 6ffentlichen Verkehrsflachen

- Stitzmauern bis zu einer Hohe von 1,5 m, gemessen von naturlicher Gelande-
oberkante.

Die Gesamthdhe von Stutzmauern und Einfriedung darf max. 2,5 m betragen.
Stacheldrahtz&une sind nicht zul&ssig.

Unzulassigkeit von Freileitungen (8 74 Abs.1 Nr.5 LBO)

Versorgungsleitungen sind nur in unterirdischer Bauweise zuléssig

Anlagen zum Versickern von Niederschlagswasser (8 74 Abs. 3
Nr.2 LBO)

Befestigte Flachen, Parkflachen

Befestigte Flachen auf den privaten Grundstiicken, insbesondere Zufahrten und
Stellplatze, sind wasserdurchlassig zu befestigen. Niederschlagswasser von befes-
tigten Flachen wie Terrassen, Wegen, usw. ist breitflachig Uber die belebte Boden-
zone zu versickern, eine konzentrierte Versickerung ist unzulassig.
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3.1

3.2

Nachrichtlich ubernommene Festsetzungen
(§ 9 Abs.6 BauGB)

Erdaushub (8 4 Abs.1 und 2 BBodSch)

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie mdglich auf dem Baugrundstick
gleichmafig und in Anpassung an das Nachbargrundstiick 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 Massenausgleich eignet (z.B. felsiges Material), so ist eine Wiederver-
wertung auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu prufen.

Bodenfunde (8 20 DSchG)

Der Beginn der Bau- und Planierungsarbeiten und der ErschlieBungsarbeiten ist
drei Wochen vor Baubeginn der unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Giengen
mitzuteilen. Der ehrenamtlich Beauftragte in der archaologischen Denkmalpflege in
Giengen soll zum Termin des Mutterbodenabtrags bei Errichtung des fehlenden
Teilstiickes des Fliederwegs anwesend sein. Beim Auftreten gré3erer oder wichti-
ger Fundstellen ist dem Landesamt fir Denkmal- pflege, Referat 84.2, Gelegenheit
zu geben, archéologische Untersuchungen durchzufuhren. Fur die Arbeiten sollte
ein ausreichend grol3es Zeitfenster bis zum Baubeginn freigehalten werden, da ggf.
mit wissenschaftlichen Dokumentationen in Bereichen archaologischer Be- funde
(Kulturdenkmale gem. 8 2 DSchG) zu rechnen ist. Gdf. ist bei allen nachfolgenden
Einzelbauvorhaben das Referat 84.2, Archaologische Denkmalpflege, erneut zu
beteiligen.

Bauherren und ausfihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden
hinzuweisen:

Sollten bei der Durchfuhrung der Malinahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde
umgehend zu be- nachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord- nungswidrigkei-
ten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéo-
logischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

Hinweise

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Verunreinigungen des Bodens, des
Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
kannt. Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt
(z. B. Mullrtickstéande, Verfarbung des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches),
ist das Landratsamt Heidenheim sofort zu benachrichtigen.
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4.2

4.3

4.4

Wasserschutzzone Il

Der Bebauungsplan liegt innerhalb der gemeinsamen Wasserschutzzone Il der
Wasserfassungen im Brenztal. Die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums
Stuttgart vom 14.12.1977, Nr. 5 1-WR VI 704/1 ist zu beachten.

Geotechnik

Nach der vorlaufigen Geologischen Karte liegt das Plangebiet im Ausstrichbereich
von oberflachennah verwitterten Karbonatgesteinen (massige bis gebankte Kalk-
und Mergelsteine) des Oberjuras, die von unterschiedlich machtigem Alblehm
Uberdeckt sein konnen. Lokale Auffillungen einer vorangegangenen Nutzung sind
im Plangebiet nicht auszuschliel3en.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaft-
lich zulassig ist, wird die Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungs-
gutachten unter besonderer Berucksichtigung der Gefahr der Ausspilung lehmer-
fullter Spalten im Einflussbereich von Fundamenten empfohlen.

Die bindigen Verwitterungs- und Deckschichten stellen einen uneinheitlichen, mit-
unter stark setzungsfahigen Baugrund dar, der zu saisonalen Volumenanderungen
(Schrumpfen bei Austrocknung, Quellen nach Wiederbefeuchtung) neigt. Auf eine
ausreichende Einbindetiefe der Fundamente und einheitliche Grindungsbedingun-
gen ist daher zu achten.

Die Karbonatgesteine kdnnen stellenweise stark verkarstet sein. Verkarstungsbe-
dingte Spalten und Hohlraume im Untergrund, ggf. sogar Erdfalle, kbnnen nicht
ausgeschlossen werden. Diese kdonnen u.U. von Lockergesteinen so Uberdeckt
sein, dass sie an der Erdoberflache nicht ohne weitere Untersuchungen erkannt
werden kénnen. Fur Neubaumalinahmen werden objektbezogene Baugrundunter-
suchungen empfohlen.

Bodenschutz

Bei der Gestaltung des Planungsgebietes ist auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit Boden zu achten. Alle Flachen fur geplante Grinanlagen
und/oder Anlagen zur gartnerischen Nutzung sind in einer verdichtungsarmen Ver-
fahrensweise zu bearbeiten, da verdichtete Boéden einen ungunstigen Wasser-,
Luft- und Warmehaushalt haben, nur sehr schwer durchwurzelbar sind und damit
ihre zukinftige Aufgabe als Flachen zum Pflanzenwachstum, Wasserspeicher und
als Statte von Bodenleben nur noch schlecht erfullen.
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TEIL Ill - Begrundung

1 Erfordernis der Planaufstellung und Erlauterungen
zum Verfahren

Ziel der Plandnderung ist die Anpassung des Bebauungsplans an die entstan-
dene geordnete stadtebauliche Situation sowie die Minimierung der Verkehrs-
flache auf den heutigen Bedarf. Die vorgenommene Erweiterung der Baugren-
zen ermoglicht eine bauliche Nachverdichtung. Mit den Anderungen der Fest-
setzungen im Bebauungsplan wird ein zeitgemalies Bauen ermaoglicht.

Der Geltungsbereich umfasst eine Bruttogebietsflache von ca. 2,4 ha. Bei der
Planadnderung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Daher wird das beschleunigte Verfahren gemalRR 8 13a BauGB gewahlt. Der
Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung auf-
gestellt, ein Umweltbericht ist nicht erforderlich. Der Geltungsbereich ist zum
grof3ten Teil bereits Uberbaut. Die Stadtverwaltung geht aufgrund der aktuellen
Nutzung und Uberbauung davon aus, dass geschiitzte und besonders ge-
schitzte Arten nicht im Plangebiet vorkommen.

2 Einfugung in die vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Gien-
gen-Hermaringen vom 18.03.1993 ist der Uberplante Bereich als Wohnbaufla-
che dargestellt. Aufgrund der Bebauungsplandnderung ist deshalb keine Be-
richtigung der Darstellung im Flachennutzungsplan erforderlich.

3 Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch Wohn-
nutzung (WA) und kleineren Gewerbebetrieben (z.B.: kleine Privatbrauerei an
der StralRe ,Am Schlusselkeller®, kleiner Gewerbebetrieb mit geringfligigem
Lieferverkehr am ,Distelweg®) gepragt. Die Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet entspricht der vorhandenen Nutzung im Gebiet und bertcksichtigt
auch das Umfeld des Gebietes. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
zur Zeit keine gewerblich genutzten Grundstticke vorhanden.

Im Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Irpfel mit Bernauer Feld,
Rechberg, Lautenberg, Kirnberg, SchieRberg, Heideflachen im Hdlletal“ an
den Geltungsbereich an.

4 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird durch folgende Flurstlicke als Flachen oder Teilflachen

begrenzt:

im Norden durch Flst.: 1909/1 (Distelweq)

im Osten durch Flst.: 3487/13 (Schiel3berg, LSG)
im Stden durch Flst.: 1936 (Am Schlusselkeller)

im Westen durch Flst.: 1890 (Oggenhauser Stral3e)
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Der Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes

Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches

Im Geltungsbereich liegen folgende Flurstiicke:

1890 teilweise, 1898, 1899, 1900, 1901, 1902, 1903, 1904, 1905, 1906,
1906/3, 1906/4, 1907, 1907/1, 1907/2, 1907/3, 1907/4, 1907/5, 1907/6, 1908,
1908/1, 1909, 1909/1 teilweise, 1909/2, 1909/3, 1909/4, 1909/5, 1909/6,
1909/7, 1935, 1935/1, 1935/2, 1936 teilweise, 3487/13 teilweise

Lage und Topographie

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Giengen an der Brenz, direkt am
Westhang des SchielR3berges. Es wird von Oggenhauser Stral3e, Distelweg
und Am Schlusselkeller verkehrlich erschlossen. Als innere verkehrliche Er-
schlieBung fungiert der Fliederweg.

Das Gelande des Geltungsbereiches fallt von Osten nach Westen um etwa
14,5 m.

Geltendes Baurecht
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Oberer Ehbach Fliederweg®, Plan-
bereich 09-03 entspricht im Wesentlichen dem Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans ,Oberer Ehbach (Anderung), Planbereich 09-02. Dieser ist seit
20.04.1971 rechtsguiltig.

Tatsachliche Nutzung
Auf allen Flursticken befindet sich Wohnnutzung mit Nebenanlagen. Nur die

Flurstiicke 1900, 1907/3 und 1909 sind eine Verkehrsflache (Fliederweg). Die
Flursticke 1907/2 und 1906/3 sind unbebaut.

Eigentumsverhaltnisse

AulBer den StraBengrundstiicken befinden sich alle Grundstiicke in privater
Hand. Die StrafRengrundstiicke sind im Besitz der Stadt Giengen. Teilweise
sind noch bendtigte Stral3enflachen in privatem Eigentum.

Vorhandener Baubestand

Im Plangebiet befinden sich Wohn- und Nebengebaude. Die Wohnbebauung
ist ein- bis zweigeschossig.

Vorhandene ErschlieBungsstrafien

Das Plangebiet wird durch die Stralle ,Am Schlusselkeller® im Siden, die Og-
genhauser Strafl3e im Westen und dem Distelweg im Norden erschlossen. Die
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5.8

innere VerkehrserschlielBung erfolgt zur Zeit Gber die zwei Stichstral3en des
Fliederwegs. Die ErschlieBung des Flurstiicks 1906/3 wird derzeit Uber ein
Geh- und Fahrrecht gesichert.

Vorhandene Ver- und Entsorgung

In allen Erschlielungsstraen befinden sich Mischwasserkanal, Trinkwasser-
leitungen, Gasversorgungsleitungen sowie Elt-Leitungen.

Eine anteilige Léschwasserbereitstellung kann als Sondernutzung lber das
bestehende Trinkwassernetz erfolgen. Die Léschwassermenge ist abhangig
von den ortlichen bzw. den technischen Gegebenheiten des Leitungsnetzes.
Eine Quantifizierung der Léschwassermenge ist nicht erfolgt.

Ein Breitbandmedienanschluss (Lichtfaserkabel) ist moglich.
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6.2

Planung

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Gber die bestehenden Stral3en “Distel-
weg“ und ,Am Schltsselkeller®.

Der Fliederweg ist als durchgéngige Verkehrsflache geplant (Fahrbahn und
FuBweg mit Mulde). Somit sind Mullabfuhr, Winterdienst und die Befahrung
mit Rettungsfahrzeugen gesichert. Aus den vorgenannten Grinden wird von
einer verkehrlichen ErschlieBung mittels zweier Stichstral3en und Wendeanla-
gen Abstand genommen. Der aufwendige Stich mit grol3er Wendeanlage Rich-
tung Oggenhauser StralRe sowie der FuBweg von dieser Wendeanlage zur
Oggenhauser StralRe (Darstellung im Bebauungsplan ,Oberer Ehbach (Ande-
rung)“, Planbereich 09-02, kénnen entfallen, da die ErschlieBung des Flur-
stiicks Nr. 1906/3 Uber die ausgewiesene Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte (gfl 1) gesichert ist. Des Weiteren wurden fir die Flursticke 1907/4 und
1909/6 aufgrund bestehender Dienstbarkeiten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
im Planteil ausgewiesen.

L 5,00 1,50

§| Fahrbahn Gehweg ‘
E

Regelquerschnitt Fliederweg, G+H IngenieurTeam GmbH

Der Kauf dieser Flache (gfl 1) durch den Eigentimer des Flurstiickes 1906/3
ist moglich. Die verkehrliche ErschlieBung dieses Grundstiickes von der Og-
genhauser Straf3e aus ist aus topographischen Grinden nicht bzw. nur mit
sehr hohen Aufwendungen moglich. Der Wegfall des Stichs und des Ful3we-
ges ermdglicht eine gréfl3ere Bauflache und bedeutet eine geringere Vollver-
siegelung des Grund und Bodens.

Ver- und Entsorgungsnetz

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen um das Plangebiet sind bereits vor-
handen und ausreichend grof3 dimensioniert.

Eine anteilige Léschwasserbereitstellung kann als Sondernutzung tber das
bestehende Trinkwassernetz erfolgen. Die Léschwassermenge ist abhangig
von den oOrtlichen bzw. den technischen Gegebenheiten des Leitungsnetzes.
Eine Quantifizierung der L6schwassermenge ist nicht erfolgt.

Um die Abflussmenge an zu bewirtschaftendem Regenwasser zu minimieren
sind die Flachen fur das Parken von Fahrzeugen, Garagenzufahrten sowie
sonstige befestigte Flachen auf den Baugrundsticken nur mit wasserdurch-
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6.3
6.3.1

lassigen Belagen zu befestigen (z.B. Schotter, Schotterrasen, Rasengitterstei-
nen, Rasenpflastersteine, Drainpflastersteine).

Das nicht versickerbare Niederschlagswasser kann in die vorhandenen
Mischwasserkanéle in der StralRe Am Schlusselkeller und Distelweg bzw. im
Fliederweg eingeleitet werden. Der Hausanschluss einschliel3lich des Haus-
kontrollschachtes muss vom Bauherrn auf eigene Kosten hergestellt werden.
Auf die Mdglichkeit, Regenwasser zum Zwecke der Griunflachen- und Garten-
bewasserung, sowie zur Toilettensplilung zu sammeln, wird hingewiesen.

Neu zu verlegende Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur in unterirdischer
Bauweise zulassig. Dies tragt zur Verbesserung des Ortsbildes bei.

Die in der Planzeichnung mit ,gfl 2“ gekennzeichnete Flache ist zugunsten der
Eigentimer Flurstiick 1907/2, 1935/2, 1906/3 mit Leitungsrechten zu belasten.
Die Flache ,gfl 5 ist mit Leitungsrechten zugunsten des Eigentimers von
Flurstick 1907/2 zu belasten. Die Flachen ,gIf 2“ und ,gfl 5“ sind vor allem fir
die Abwasserentsorgung erforderlich. Ansonsten werden Pumpanlagen fur die
Bebauung der Flurstiicke 1907/2, 1906/3 und eventuell 1935/2 notwendig.

Die in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen fur Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte ,gfl 3“ und ,gfl 4“ sichern die Ver- und Entsorgung sowie die ver-
kehrliche Erschliel3ung bereits vorhandener Geb&aude/Grundstiicke. Die Fla-
che ,fgl 6“ beinhaltet Leitungsrechte zugunsten der Elektroenergieversorgung.

Bauliche und sonstige Nutzung
Art der baulichen Nutzung

An das Plangebiet grenzen an:

. im Norden: ein Mischgebiet und ein Allgemeines Wohngebiet, gem. ak-
tueller Baunutzungsverordnung

o im Osten: historische Grunanlage Schief3berg (Landschaftsschutzge-
biet)

o im Suden: Gemischtes Wohngebiet im Sinne der Ortsbausatzung von
1959 und dem Baugebietsplan von 1964 (Ubergeleitetes Planungsrecht)

. im Westen: Gemischtes Wohngebiet im Sinne der Ortsbausatzung von
1959 und dem Baugebietsplan von 1964 (lbergeleitetes Planungs-
recht).

Der seit 1971 rechtskraftige Bebauungsplan ,Oberer Ehbach (Anderung)
setzt fUr das Plangebiet ein Reines Wohngebiet fest. Die umgebende Bebau-
ung weist die typische Nutzungsmischung innenstadtnaher alterer Wohn- und
Mischgebiete auf. Um diese wiinschenswerte Nutzungsmischung zu bewah-
ren, wird im Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um
aber den Grad der ,Wohnruhe® der bisherigen Nutzungsart nicht wesentlich
abzusenken, wurden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8 4 Abs.
3 BauNVO ausgeschlossen. Fiir diesen Nutzungsausschluss spricht im Ubri-
gen auch die verkehrliche Situation im Baugebiet. Der enge Stral3enquer-
schnitt des Fliederwegs sowie die Parkierungssituation im Umfeld des Plan-
gebiets erlauben keine Nutzungen, die einen erhéhten Stellplatzbedarf auch
im offentlichen Raum erfordern.
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6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

6.3.6

6.3.7

Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Im Geltungsbereich kdonnen die jeweils zuldssigen HochstmalRe nach § 17
BauNVO ausgenutzt werden, damit wird der Rahmen fir die bauliche Entwick-
lung nicht eingeengt. Die Festsetzung entspricht dem Charakter der umge-
benden Bebauung.

Hohe der baulichen Anlage

Die Trauf- und Gebaudehdhen wurden so festgesetzt, dass eine optimale Nut-
zung der Gebaude gewahrleistet wird und die Verschattung der Nachbar-
grundsttck auf ein geringes Mal} reduziert wird.

Dies erfolgt insbesondere im Hinblick auf der Schaffung eines hohen Wohn-
wertes und einer individuellen Architektur.

Hohenlage der baulichen Anlage

Die Festsetzungen zur Erdgeschossrohfulbodenhéhe (EGFH) sind als
Hochstmald zu verstehen. Die Erdgeschossrohful3bodenhdhe (EGHF) darf
max. 0,25 m Uber der mittleren Hohe des gewachsenen Gelandes der oberen
Hangseite des Gebaudegrundrisses liegen. Unberuhrt davon bleibt die zulas-
sige Anzahl der Vollgeschosse.

Damit wird gelandeangepasstes Bauen erreicht und eine sinnvolle stadtebau-
liche Ordnung des héangigen Baugebiets gewahrleistet.

Bauweise

Im Geltungsbereich ist eine offene Bauweise festgesetzt, zulassig sind nur
Einzel- und Doppelhauser. Damit flgt sich die Bebauung in das vorhandene
umgebende Ortsbild ein. Der vorhandene offene Bebauungscharakter soll in
seiner aufgelockerten Struktur fortgefuhrt werden.

Garagen und PKW-Stellplatze

Bei der Errichtung von Garagen, Uberdachten und nicht tberdachten Stellplat-
zen sind die Regelungen der Landesbauordnung (LBO) sowie der StralRen-
verkehrsordnung einzuhalten. Dies entspricht dem Charakter des Gebietes.
Dies gewabhrleistet eine freie Sicht bei der Zufahrt auf die ErschlieBungsstralie
(Fliederweg). Garagen kdonnen auch gemaf 8§ 23 Abs. 5 BauNVO in der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflachen (innerhalb der Baugrenzen) zuléassig. Dies gewahr-
leistet, dass vor allem das Straf3en- und damit auch das Ortsbild durch die
unmittelbare Errichtung von Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze nicht
verunstaltet werden.
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6.3.8

6.3.9

Griunflachen / Bindungen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet sind keine gesonderten Griunflachen ausgewiesen.

Um eine Mindestbegriinung des Gebietes zu gewahrleisten, wurde festge-
setzt, dass je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache mindestens ein heimi-
scher Laub-/Obstbaum anzupflanzen ist.

Dachform, Dachaufbauten und Dachneigung

Im Geltungsbereich sind alle Dachformen zuldssig. Dies ermoglicht ein zeit-
gemaldes Bauen.

Um die Nutzung des Dachgeschosses als Wohnraum zu erleichtern, ist eine
Dachneigung bis 45° zugelassen.

Dachaufbauten, ausgenommen sind Photovoltaik- und Solarthermieanlagen,
dirfen 2/3 der Geb&udeléange nicht Gberschreiten und missen zum Ortgang
einen Mindestabstand von 1,50 m einhalten.

Photovoltaik- und Solarthermieanlagen dirfen ohne Abstand zum Ortgang und
First ohne Langenbegrenzung errichtet werden. Aufgestéanderte Photovoltaik-
und Solarthermieanlagen sind nur auf Flachdachern zulassig. Deren Oberkan-
te darf max. 1,5 m Uber die zulassige Gebaudehohe ragen. Die aul3ere Kante
der Anlage muss mindestens im Abstand von 0,5 m von der Auf3enkante der
Attika errichtet werden.

Damit wird die ausreichende Besonnung der angrenzenden Grundstticke ge-
wahrleistet. Die Festsetzungen des Bebauungsplans zielen darauf ab, eine
umfangreiche und gestalterisch vertragliche Nutzung der Photovoltaik und So-
larthermie zu ermdglichen. Dies geschieht sowohl durch die Festsetzungen
hinsichtlich der Hohenlage als auch der baulichen Gestaltung.

6.3.10 Aufschittungen und Abgrabungen

Auffillungen sind bis héchstens 1,0 m zugelassen. Dies vermeidet Verunstal-
tungen des Stral3en-, Orts- und Landschaftsbildes.

6.3.11 Einfriedungen und Stutzbauwerke zu offentlichen Verkehrs-

flachen

Zur Eingliederung in das Ortsbild sind als Einfriedungen entlang der 6ffentli-
chen Stral3en Zaune und Hecken bis zu einer Hohe von 1,50 m Utber den Ver-
kehrsflachen zugelassen. Aus Griinden der Personengefahrdung, vor allem
von Kindern und alteren Menschen, ist das Verwenden von Stacheldraht un-
tersagt.

Erforderliche Stitzmauern zu offentlichen Verkehrsflachen durfen aus ortsge-
stalterischen Grinden eine maximale Hohe von 1,50 m, gemessen uber vor-
handenem natlrlichem Gelande, nicht Uberschreiten. Die Gesamthdhe von
Stitzmauern und Einfriedung darf max. 2,5 m betragen.
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6.3.12 Werbeanlagen

Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sowie sich &ndern-
den Farbverlaufen sind generell nicht zulassig. Von dieser Art der Werbeanla-
gen gehen besonders auffallige optische Effekte aus, die geeignet sind Unru-
he und potentielle Beeintrachtigungen in ihrer Nachbarschaft zu erzeugen. Die
Festlegungen zur Gr6éRe und Lage sind aus Griunden der Ortsbildgestaltung
festgelegt. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléassig und
zwar im Bereich des Erdgeschosses bis zur Oberkante Bristung des 1. Ober-
geschosses. Je Unternehmen ist nicht mehr als eine Werbeanlage zulassig.
Die Gesamtlange der Werbeanlagen darf 2/3 der Gebaudelange und die Hohe
von 0,6 m nicht tUberschreiten.

6.3.13 Bodenschutz

Bei der Gestaltung des Planungsgebietes ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Alle Flachen fir geplante Grinanlagen
und/oder Anlagen zur gartnerischen Nutzung sind in einer verdichtungsarmen
Verfahrensweise zu bearbeiten, da verdichtete Bdden einen ungunstigen
Wasser-, Luft- und Warmehaushalt haben, nur sehr schwer durchwurzelbar
sind und damit ihre zukinftige Aufgabe als Flachen zum Pflanzenwachstum,
Wasserspeicher und als Statte von Bodenleben nur noch schlecht erfullen.

6.3.14 Artenschutz

Der Geltungsbereich ist bereits zum gréf3ten Teil besiedelt. Nach mehreren
Ortsbesichtigungen und aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen (Wohn-
und Brutstatten) auf dem noch unbebauten Flachen der Grundstiicke und der
Siedlungsdichte der Umgebung geht die Stadt Giengen davon aus, dass
streng und besonders geschitzte Arten nicht anzutreffen sind.

6.3.15 Wasserschutzzone Il

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill des Gemeinsamen Wasser-
schutzgebietes fir die Wasserfassungen im Brenztal. Auf die Verbote der
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977, Nr. 5
1-WR VI 704/1 wird besonders hingewiesen.

6.3.16 Geotechnik

Nach der vorlaufigen Geologischen Karte liegt das Plangebiet im Ausstrichbe-
reich von oberflachennah verwitterten Karbonatgesteinen (massige bis gebank-
te Kalk- und Mergelsteine) des Oberjuras, die von unterschiedlich machtigem
Alblehm (berdeckt sein kdnnen. Lokale Aufflllungen einer vorangegangenen
Nutzung sind im Plangebiet nicht auszuschliel3en.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zulassig ist, wird die Erstellung entsprechender hydrologischer Versi-
ckerungsgutachten unter besonderer Berucksichtigung der Gefahr der Ausspi-
lung lehmerfillter Spalten im Einflussbereich von Fundamenten empfohlen.

Die bindigen Verwitterungs- und Deckschichten stellen einen uneinheitlichen,
mitunter stark setzungsfahigen Baugrund dar, der zu saisonalen Volumenande-
rungen (Schrumpfen bei Austrocknung, Quellen nach Wiederbefeuchtung)
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neigt. Auf eine ausreichende Einbindetiefe der Fundamente und einheitliche
Grundungsbedingungen ist daher zu achten.

Die Karbonatgesteine kdnnen stellenweise stark verkarstet sein. Verkarstungs-
bedingte Spalten und Hohlraume im Untergrund, ggf. sogar Erdfélle, kdnnen
nicht ausgeschlossen werden. Diese kdnnen u.U. von Lockergesteinen so
Uberdeckt sein, dass sie an der Erdoberflache nicht ohne weitere Untersuchun-
gen erkannt werden kdnnen.

Fir Neubaumalnahmen werden vom Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (RP Freiburg) objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

6.3.17 Denkmalschutz

Die Planung grenzt unmittelbar an das ausgedehnte Kulturdenkmal ,Abgegan-
gene Siedlung Altengiengen® (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, 21M, siehe Kar-
tierung). Die frihmittelalterliche Siedlung, die noch 1334 als ,Altengiengen® Er-
wahnung findet, dirfte in Folge der Stadtwerdung Giengens im 12./13. Jh. ab-
gegangen sein; letzter Rest Altengiengens war die einstige Pfarrkirche St. Pe-
ter. Durch archéaologische Funde und Befunde lasst sich die Ausdehnung der
abgegangenen Siedlung in den als Kulturdenkmal ausgewiesenen Arealen be-
legen, jedoch ist eine Uber den kartierten Bereich hinausreichende Ausdehnung
nicht auszuschliel3en. Bei Bodeneingriffen ist daher mit archaologischen Fun-
den und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG zu rechnen.

20 Mittelalterliche Fundstellen im Gebiet N ] oW [ AN\
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Quelle: Landesamt fiir Denkmalschutz
Der Beginn der Bau- und Planierungsarbeiten und der ErschlielBungsarbeiten ist
drei Wochen vor Baubeginn der unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Gi-
engen mitzuteilen.
Der ehrenamtlich Beauftragte in der archdologischen Denkmalpflege in Gien-
gen soll zum Termin des Mutterbodenabtrags bei Errichtung des fehlenden
Teilstiickes des Fliederwegs anwesend sein. Beim Auftreten gréf3erer oder
wichtiger Fundstellen ist dem Landesamt fir Denkmalpflege, Referat 84.2, Ge-
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legenheit zu geben, archéologische Untersuchungen durchzufihren. Fir die
Arbeiten sollte ein ausreichend grofRes Zeitfenster bis zum Baubeginn freigehal-
ten werden, da ggf. mit wissenschatftlichen Dokumentationen in Bereichen ar-
chéaologischer Befunde (Kulturdenkmale gem. 8 2 DSchG) zu rechnen ist. Ggf.
ist bei allen nachfolgenden Einzelbauvorhaben das Referat 84.2, Archaologi-
sche Denkmalpflege, erneut zu beteiligen.

Bauherren und ausfihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden
hinzuweisen:

Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemalR § 20 DSchG Denkmalbehdérde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauer-
reste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

7 Planungsstatistik

Geltungsbereich: 25.080 m2 100,0 %
Verkehrsflachen: 1.760 m2 7,0 %
Wohnbauflache: 23.320m2 93,0%
davon Uberbaubare Flache: 21.020 m2

(innerhalb Baugrenzen,

entspricht nicht der GRZ)

nicht tberbaubare Flache: 2.300 m?
(auBerhalb Baugrenzen)

Grundflachenzahl 0,4 entspricht: 10.032 m?

Allgemeines Wohngebiet mit
bis zu 30 Gebauden als Ein-/Zweifamilienhauser: ca. 30 - 40 WE

davon neu: bis zu 6 Gebaude als Ein-/Zweifamilienhauser: ca. 6-12WE
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Fotos vom Plangebiet Stand 2012

Fotos: Hahnl

Blick auf den mittleren und sudlichen Teil des Plangebiets

Blick auf den dstlichen und siidlichen Teil des Plangebiets



