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1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Die im Zeichnerischen Teil dargestellte, umgrenzte Teilflache bestehend aus Flurstiick
111 der Gemarkung Ochsenberg wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil

Ochsenberg einbezogen. Der Geltungsbereich ist im Zeichnerischen Teil dargestellt.

2. Bauliche Nutzung
Die bauliche Nutzung wird im Sinne von § 34 Abs. 5 BauGB im Zuge des Bauantrags
wie folgt festgelegt und passt sich somit der Umgebungsbebauung an.

Il = max. 2 Vollgeschosse werden zugelassen (HochstmaR).

3. Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der

uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen.

4. Garagen und Carports
Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind innerhalb und auRerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache miissen
Garagen an der Torseite einen Mindestabstand von 5,00 m, Carports einen Mindest-
abstand von 1,00 m aufweisen. Garagen und Carports (liberdachte Stellplatze) sind

von landwirtschaftlichen Flachen mind. 50 cm zurlickzusetzen.

5. Stellplatze
Stellplatze sind innerhalb und auferhalb der iberbaubaren Grundstlicksflaichen zulas-
sig. Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Garagen und Carports kon-

nen hierbei angerechnet werden.

6. Sichtfelder
An den Zufahrten sind ausreichende Sichtfelder ab 0,80 m Hohe von standigen Sicht-

hindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderten Bewuchs freizuhalten.

7. Grundstiickszufahrt
Die Zufahrt zum jeweiligen Baugrundstiick erfolgt direkt tber die Langweidstralle, die

Ostlich vom Plangebiet verlauft.
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8. Befestigung von Zufahrten

Offene Stellplatze, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie innerhalb von Griinflichen
liegende Fulwege sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Rasengittersteine, Ra-
senpflaster oder Schotterrasen) bzw. mit breitflachiger Versickerung des Nieder-

schlagswasser) herzustellen.

9. Einfriedungen

10.

11.

12.

Offene und geschlossene Einfriedungen sind von landwirtschaftlichen Flachen mind.
50 cm zurtickzusetzen.

Die Sichtfelder sowie Nachbarrechte sind zu beachten.

Stutzbauwerke mit mehr als 1,00 m sichtbare Héhe sind nicht zuléssig.

Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Einbeziehungssatzung liegt in der gemeinsamen Wasserschutzzone 11l der Was-
serfassungen im Brenztal. Die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart
vom 14. Dezember 1977, Nr. 5 1-WR VI 704/1, ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwasser geplant sein, wird auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Punktuelle Ver-
sickerungen (z.B. Sicherschachte) sind aus Grundwasserschutzgriinden generell nicht
zulassig, jedoch kann in Ausnahmefallen einem sogenannten modifizierten Sicker-
schacht anlog dem Informationsblatt Versickerung von Niederschlagswasser des

Landratsamt Heidenheim zugestimmt werden.

Hochwasserschutz

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewéassern, kann von einem Starkregen-
ereignis betroffen sin. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regenereignisse mit
grofle Niederschlagsmenge und hoher Intensitat. Daher stellen sie ein nur schwer zu
kalkulierendes Uberschwemmungsrisiko dar. Potentiellen Bauherren wird empfohlen,
sich Uber das Risiko vor Ort zu informieren und eigenverantwortlich Vorsorgemaf-

nahmen zu treffen.
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13.

14.

15.

Larmschutz

Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationaren Geraten (wie z. B. Luft-
Warme-Pumpen) oder deren nach au3en gerichtete Komponenten ausgehen, wird auf
die Einhaltung der Grundsétze des ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes ge-
gen Larm bei stationdren Geraten hingewiesen. Die darin genannten Abstinde zu
malfdgeblichen Immissionsorten missen eingehalten und die Schallleistungspegel diir-
fen dauerhaft nicht berschritten werden. Im Rahmen der Bauausfilhrung sind die
AVV Bauldrm und die darin festgesetzte Immissionsrichtwerte einzuhalten.

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde Kénigsbronn an-
zuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutz-
behorde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verklirzung der Frist nicht einverstan-
den ist (§20 DschG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 20 DSchG

wird verwiesen.

Bodenschutz
Folgende Punkte sind nach § 4 Abs. 1 und § 7 BBodSchG (Bundesbodenschutzge-

setz) flr eine bodenschonende Bauausfiihrung zu beachten:

e Zum Schutz des Mutterbodens ist vor Baubeginn der humose Oberboden von al-
len zu befestigenden Bau- und Baubetriebsflichen abzutragen und vor Vernich-
tung oder Vergeudung zu schiitzen. Dabei darf er nicht mit bodenfremden, insbe-
sondere pflanzenschédlichen Stoffen vermischt werden.

* Der Boden darf nur im trockenen Zustand und bei trockener Witterung abgegraben
und aufgetragen werden, um Bodenverdichtungen und sonstige nachteilige Bo-
denveranderungen zu vermeiden. Bei langerem Schlechtwetter sind die Erdarbei-
ten genligend lange zu unterbrechen. Ferner soll der Boden nicht mit Radfahrzeu-
gen, sondern mit Maschinen mit Raupenfahrwerken und maglichst geringer Fla-

chenpressung sowie geringem Gesamtgewicht befahren werden.
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16.

* Anfallender Erdaushub ist innerhalb des Baugrundstiicks wiederzuverwerten. Da-
bei sind humoser Oberboden und Unterboden zu separieren, nicht zu vermischen
und getrennt wieder einzubauen. Fallen zu hohe Mengen Aushub an oder solcher,
der sich nicht zum Massenausgleich eignet (z. B. felsiges Material), so ist eine
Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu priifen. Die
Verwertung auf Bdden in Wasserschutzgebieten bedarf der Zustimmung des
Landratsamtes Heidenheim.

¢ Muss Bodenmaterial zwischengelagert werden, sind Ober- und Unterbodenmate-
rial durch ein horizontgetrenntes und lockeres Aufmieten zu lagern. Die zuléssige
Miethohe fur Oberbodenmaterial ist auf 2 m Hohe zu begrenzen. Bodenmieten
aus kulturfahigem Unterboden kénnen bis 3 m hoch aufgeschiittet werden. Der
Untergrund der Bodenmiete ist vor Staundsse zu schiitzen (z. B. Luzerne, Lupine)
vorzusehen.

e Bestehende und geplante Griunflachen sind in einer verdichtungsarmen Verfah-
rensweise zu bearbeiten, sollen nicht iberfahren und nicht als Arbeitsflache oder
Aushubzwischenlager genutzt werden, da verdichtete Boden schwer durchwurzel-
bar sind und damit ihre nattirliche Bodenfunktion nur noch schlecht erfiillen.

e Zur Vermeidung von Erosion sind unbefestigte Flachen umgehend zu begriinen.

e Beeintrachtigungen von benachbarten Flachen (z. B. durch Baubetrieb, Erosion,
wild abflieRendes Obergewasser) sind zu vermeiden.

e Unvermeidbare Beeintrachtigungen von Bdden (z.B. durch Bodenumlagerungen,
Versiegelungen usw.) sind entweder auszugleichen oder zu ersetzen. Als fachli-
che Grundlage fiir die Erfassung des Kompensationsbedarfs sowie zur Bewertung
von bodenbezogenen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen dient die Arbeitshilfe
,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Heft 24)°
der LUBW.

Naturschutz

Eine Entfernung von bestehenden Hecken, lebenden Zdune, Geblischen und anderen
Geholzen sowie von Bdumen ist gemaRl § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) lediglich im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar zuldssig.
Fur die im Zuge der Bebauung entfallenden Gehdlze ist gemaR § 15 Abs. 2 BNatSchG
eine Ersatzpflanzung mit hochstdmmigen Obstbdumen heimischer Sorten im Verhalt-
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18.

nis von 1:2 vorzunehmen (flr einen entfallenden Baum sind zwei Bdume nachzupflan-
zen). Die Baume sind langfristig zu erhalten und bei Abgang umgehend gleichartig zu
ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist bis spatestens zur auf den Verlust der Gehdlze fol-
genden Pflanzperiode durchzufiihren und der unteren Naturschutzbehérde mittels ei-

ner Fotodokumentation nachzuweisen.

Altlasten

Sollten im Zuge von Baumalinahme Untergrundverunreinigungen (z. B. Muillriickstan-
de, Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch oder &hnliches) angetroffen werden,
ist nach § 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz das Landratsamt Heidenheim
zu verstandigen. Im Plangebiet sind dem Fachbereich Bau, Umwelt und Gewerbeauf-
sicht keine Altablagerungen oder Untergrundverunreinigungen bekannt.

Abfall

Far verfahrenspflichtige Bauvorhaben mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als
500 m*® Bodenaushub ist gemal § 3 Abs. 4 Landeskreislaufwirtschaftschgesetz
(LKreiWiG) der unteren Abfallrechtsbehérde zusammen mit den Bauvorlagen ein Ab-
fallverwertungskonzept vorzulegen (Antragsvoraussetzung). Darin sind die voraus-
sichtlichen Abfallmengen und Abfallarten sowie die vorgesehenen Entsorgungswege

darzustellen.

Das Formblatt ist unter folgendem Link zu finden:
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/abfall-und-
kreislaufwirtschaft/abfallverwertung-und-abfallbehandlung

Es wird darauf hingewiesen, dass zum Zweck der Abfallvermeidung ein Erdmassen-
ausgleich bei der Ausweisung von Baugebieten und der Durchfiihrung von verfah-
renspflichtigen Bauvorhaben mit mehr als 500 m* Bodenaushub abzuwégen ist. Dabei
sollen durch die Festlegung von Stralen- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung
zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden (§ 3 Abs. 3
LKreiWiG).

Fallen zu hohe Mengen Aushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich

eignet (z.B. felsiges Mateﬁal), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor
ol HKolb

ingenieourbiaro
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einer Deponierung zu prifen (§ 7 Abs. 2 KrWG). Die Verwertung auf Béden in Was-
serschutzgebieten bedarf der Zustimmung des Landratsamtes Heidenheim.
Auffillungen mit standortfremdem Boden-/ Recyclingmaterial sind im Vorfeld mit der
zustandigen Fachbehdérde des Landratsamtes Heidenheim abzustimmen, da innerhalb
von Wasserschutzgebieten spezielle Anforderungen zu beachten sind. Der Einbau
darf erst nach Zustimmung durch die Untere Boden- und Altlastenbehdrde erfolgen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreiterungsbereich der Gesteine des Oberjuras, welche von quartaren Ablagerun-
gen aus Feuersteinschiufflehm mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Uberlagert

werden.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen

Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlraume, Dolinen)

sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwas-
ser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A-
138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrolo-

gischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfiilite
Spalten) werden den objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologi-
schen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.
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Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-

Kataster) abgerufen werden kann verwiesen.

o
i Kolb

ingenieuchbdiro
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1. Lage des Plangebiets
Das Plangebiet liegt im Norden des Kénigsbronner Ortsteils Ochsenberg. Es grenzt
stdlich direkt an bestehende Bebauung an. Ostlich verlduft die Langweidstraie. Nérd-
lich und westlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Durch den unmittelbaren Anschluss an die bestehende Bebauung ist eine harmoni-
sche Einbindung des Plangebiets in die Umgebung gegeben.

2. Erfordernis der MaBnahme

Der Eigentimer des Flurstiicks 111 beabsichtigt den Neubau einer Physiopraxis mit
Wohnhaus im Ostlichen Bereich des Flurstlicks 111 mit direkter Anbindung an die
Langweidstralle.

Trotz der unmittelbaren Angrenzung an die bestehende Bebauung besteht fiir das
Plangebiet kein Baurecht, da der Planbereich derzeit dem AufRenbereich zugeordnet
wird. Durch die Einbeziehung des Planbereichs in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Ochsenberg soll eine bauliche Nutzung der Grundstiicke ermdglicht und somit

eine geordnete Entwicklung erreicht werden.

3. Stadtebauliche Entwicklung / Raumordnung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ochsenberg weist im Plangebiet groRtenteils
Wohnbauflache aus (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) aus. Das Vorhaben entspricht somit

grofitenteils den Zielvorgaben des Flachennutzungsplans.

5285

Planausschnitt Flachennutzungsplan Kénigsbronn
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4. Bestehende Nutzungen

Das Plangebiet setzt sich zusammen aus einem Teilbereich des Flurstiicks 111 der
Gemarkung Ochsenberg. Die Grundstiicke befinden sich jeweils in Privatbesitz.

Das Flurstuck 111 wird momentan als Sandplatz / Koppel genutzt. Im Norden und Sii-
den liegen bestehende Bebauung mit Wohn- und Wirtschaftsgebauden. Ostlich liegt
das Plangebiet direkt an der Langweidstralle. Im Westen und Norden schliet das

Plangebiet direkt an bestehende landwirtschaftliche Flachen an.

5. ErschlieBung

Das betreffende Grundstiick grenzt an die Langweidstrafle (Verlangerung der Haupt-
stral3e). Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt Uber die LangweidstraRe. Ein Anschluss
an die Offentliche Abwasserentsorgung (Trennsystem) ist durch den direkt angrenzen-
den Leitungsbestand in der Langweidstralle gesichert. Ebenso ist ein Anschluss an
das Trinkwassernetz vom bestehenden Anschlussnetz in der LangweidstralRe gesi-
chert. Auch die Stromversorgung kann vom bestehenden Netz aus erfolgen. Zuséatzli-
che offentliche ErschlieBungsleistungen sind fiir das Vorhaben nicht erforderlich. Die

ErschlieBung des Plangebiets ist somit gesichert.

6. Festlegung der Bauliche Nutzung

7.

Die Bauliche Nutzung wird an die vorhandene Bebauung im Umgebungsbereich an-
gepasst. Hierbei werden nur die maf3gebenden Kriterien zur stadtebaulichen Einbin-
dung festgelegt. Die Bebauung wird auf max. 2 Vollgeschosse begrenzt. Mit dieser
Begrenzung wird eine wirtschaftliche Bauweise und Beriicksichtigung eines harmoni-

schen Ubergangs zur angrenzenden Bebauung erreicht.

Okologische Auswirkungen

Im Zuge der Bebauung sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten, da das Plange-
biet Uber keine wertvollen Baum- oder Buschbestande verfligt. Ein Umweltbericht ist

nicht erforderlich.
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