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Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten im Geltungsbereich alle bisherigen Vorschriften auBer Kraft.

Die im Geltungsbereich dargestellten Flurstiicke stimmen  Fiir die Fertigung des Bebauungsplanentwurfs
mit dem Liegenschaftskataster uberein.

Vermessung und Geoinformation Stadtentwicklung, Stddtebauliche Planung und Umwelt
Heidenheim, den 28.01.2013 Heidenheim, den 28.01.2013

Herbert Kneule Martin Seemann

Stadtvermessungsrat Diplom—Ingenieur

Verfahrensvermerke:

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 24.10.2012 am 09.11.2012
Offentliche Bekanntmachung uber Ort und Dauer der offentlichen Auslegung am 01.03.2013
Offentliche Auslequng des Bebauungsplanentwurfs

und der ortlichen Bauvorschriften gemdB § 3 Abs.2 BauGB vom 11.03.2013 bis 12.04.2013
Satzungsbeschluss liber den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

gemdB § 10 BauGB durch den Gemeinderat am 14.05.2013

Fur die Ausfertigung des Bebauungsplans:

Heidenheim, den 17.05.2013 Bernhard lig
Oberbiirgermeister

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in den ortlichen Tageszeitungen am 24.05.2013
tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Die bundes— und landesrechtlichen Vorschriften wurden beachtet.

Heidenheim, den Bernhard lig
Oberbiirgermeister



Bebauungsplan

RECHTSGRUNDLAGEN:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
zuletzt gedndert am 22.07.2011

DAS GESETZ ZUM SCHUTZ DES BODENS (BBodSchG) vom 17.03.1998

LANDES—BODENSCHUTZ— UND ABFALLGESETZ (LBodSchAG) vom 14.03.2004

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) vom 23.01.1990

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanZVO0) vom 18.12.1990

DER FLACHENNUTZUNGSPLAN fiir den ortlichen

Verwaltungsraum Heidenheim, genehmigt durch Erlass vom 17.11.1994

PLANZEICHENERLAUTERUNGEN:

Art der Nutzung | Voligeschosse

Grundfldchen— Geschossfldchen—
zahl zahl
Bauweise Dachform

zuldssige Gebdudehohe

WA allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse, zwingend
@ (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 20 BauNVO)
0.3 Grundfldchenzahl, als HochstmaB
] (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Geschossfldchenzahlen, als HochstmaB
@ (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16, 17 und 20 BauNVO)
A offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)

He <62 m Gebdudehohe in m als HochstmaB iiber der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhohe
’ (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO))

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

Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO)

538,17 Verkehrsfldche (offentlich), mit Angaben zur Hohenlage
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

offentliche Griinfldchen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

000000000000000 Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strguchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)




Planzgebot fiir Bdume
(§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fiir Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

Erhaltung von Bdumen
(§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

L-------J Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
I |

(§ 9 Abs.7 BauGB)

In Ergénzung der zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplans wird Folgendes festgesetzt:
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Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB und BauNVO0)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §8 1 — 11 BauNVO0)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen nicht
Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16 — 21a BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache werden Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
als Vollgeschossen einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Um-
fassungswande ganz mitgerechnet (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

Die Gebaudehdhe ist das Mal} zwischen der festgesetzten Erdgeschossfubodenhdhe und der Oberkan-
te des obersten Dachgesimses.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 12 und 14 BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind in den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen
generell zulassig. Sie missen von o6ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Griinflachen mindes-
tens 1,5 m entfernt sein (8§ 23 Abs. 5 BauNVO). Wird auf eine sonst Ubliche 5 m tiefe Garagenzufahrt
verzichtet, ist zusatzlich ein Stellplatz im Anschluss an die éffentliche Verkehrsflache herzustellen.
Nebenanlagen sind in den nicht Gberbaubaren Flachen zuldssig, wenn diese von dffentlichen Verkehrs-
und Griinflachen mindestens 1,5 m entfernt sind (§ 14 Abs. 1, § 23 Abs. 5 BauNVO).

Zuléssige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngeb&ude sind hdchstens zwei Wohnungen zulassig.
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Ausgleichsflachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die mit Planzeichen 13.2.1 PlanzVO 90 umgrenzte 6ffentliche Grunfléche und die darauf festgesetz-
ten MaRBnahmen nach Ziffer 1.7 dienen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft und
werden allen Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Ausgleichsmalinahmen
zugeordnet und unter Anwendung der Kostenerstattungssatzung (KES) vom 01.10.1998 verrechnet
(8 1a Abs. 3 BauGB).

Pkw-Stellplatze, Grundstiickszufahrten und —zugénge, Terrassen und ahnliche befestigte Flachen der
Baugrundstiicke sind mit wasserdurchléssigen Belagen herzustellen oder so auszufilhren, dass das
Oberflachenwasser gro3flachig auf dem Grundstiick zur Versickerung kommt. Ausnahmen kénnen
zugelassen werden, wenn in gleichem Umfang Dachwasser zur Versickerung gebracht oder durch ex-
tensive Dachbegriinung zuriickgehalten wird.

Die MaRnahmen nach Ziffer 1.5.2 sowie die PflanzmafRnahmen nach Ziffer 1.7.2 bis 1.7.4 sind Aus-
gleichsmalinahmen im Sinne von § 1a BauGB und sind durch den jeweiligen Bauherren durchzufiih-
ren.

Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen sind im Bebauungsplangebiet fur Heizzwecke nur
emissionsarme Brennstoffe zu verwenden. Feste Brennstoffe wie Holz oder Kohle (Holzpellets sind
hiervon ausgenommen) sind nicht zul&ssig.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern; Bindung von Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die 6ffentliche Grunflache ist im Bereich der mit Planzeichen 13.2.1 gekennzeichneten Flache land-
schaftsgerecht mit mindestens 9 Baumen und Strauchpflanzungen (Pflanzdichte: ca. 45 Straucher je
100 gm Pflanzflache) gem&nR der Artenliste nach Ziffer 3.1 der értlichen Bauvorschriften zu bepflan-
zen.

Je angefangene 550 gm Baugrundstiicksflache ist mindestens ein Baum gemaR der Artenliste nach
Ziffer 3.1 der ortlichen Bauvorschriften zu pflanzen. Bestehende, durch Planzeichen gekennzeichnete
B&ume, die zu erhalten sind, werden hierauf angerechnet.

Mindestens 10 % der Baugrundstuicksflache ist mit Strauchern (Pflanzdichte: ca. 7 Stréaucher je 10 gm
Pflanzflache) gemaR der Artenliste nach Ziffer 3.1 der drtlichen Bauvorschriften zu bepflanzen.

Die nach ziffer 1.7.1 bis 1.7.3 vorgenommenen Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei evtl.
Abgang zu ersetzen. Bei einem Verlust der durch Planzeichen gekennzeichneten Bdume entlang der
Verdistraf3e sind diese durch Hochstammb&aume geman der Artenliste nach Ziffer 3.1 der drtlichen
Bauvorschriften mit einem Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm zu ersetzen.

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

Die Hohenlage der Geb&ude hat der Planverfasser vor Baubeginn mit dem Geschéftsbereich Stadtent-
wicklung, Stadtebauliche Planung und Umwelt festzulegen.
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Nachrichtlich Gbernommene Festsetzungen (8§ 9 Abs. 6 BauGB); Hinweise

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone 111 der Grundwasserfassungen im Brenztal. Die Rechts-
verordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart in der Fassung vom 14.12.1977 ist zu beachten.

Altablagerungen und Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbei-
ten Altablagerungen und Bodenverunreinigungen auftreten, ist der Fachbereich Wasser- und
Bodenschutz des Landratsamtes zu verstandigen (8§ 3 Abs. 1 LBodSchAG).

Bei der Planung und Bauausfiihrung sind MalBnahmen zum sparsamen und schonenden Um-
gang mit Boden zu treffen. Alle Bodenarbeiten sind im Hinblick auf die spatere Nutzung nur bei
trockener Witterung auszufiihren, um Bodenverdichtungen maéglichst zu vermeiden

(8 4 BodSchG).

Bei der Planung ist darauf zu achten, dass anfallender Erdaushub zur Auffillung auf dem Bau-
grundstiick zu verwenden ist. Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder solcher, der sich nicht
zum Massenausgleich eignet, so ist eine Wiederverwertung auf anderer Fl&che vor einer Depo-
nierung zu prifen. Die Wiederverwertung von unbelastetem Bodenmaterial auf landwirtschaft-
lichen Flachen bedarf der Zustimmung des Fachbereichs Wasser- und Bodenschutz des Land-
ratsamtes.

Fur Gelandeauffullungen darf kein grundwassergefahrdendes Material verwendet werden.

Hinsichtlich der Regenwasserbeseitigung wird auf die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt
und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser und auf das Regelwerk
DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
hingewiesen.

Bei der Ausfuihrung von Versickerungsanlagen auf den Baugrundstiicken ist zu beachten, dass
die Einleitung in den Untergrund Uber geeignet groRRe Versickerungsmulden (Flachenbedarf

ca. 5-10 % der angeschlossenen befestigten Flache) mit einer mindestens 30 cm starken
humosen Oberbodenschicht oder einem vergleichbaren Material erfolgen muss. Aufgrund der zu
erwartenden Geotechnik (bindige Deckschichten mit darunter liegenden verwitterten Mergel-
und Kalksteinen) werden hydrologische Untersuchungen empfohlen.

Vom Betreiber der Versickerungsmulde ist auszuschlieRen, dass die angrenzenden Grundstiicke
(z. B. bei Extremniederschlagen) beeintrachtigt werden. Notuberl&ufe in den Ortskanal werden
empfohlen.

Die Entwésserung der Grundstticke erfolgt im Mischsystem.

Gemaél § 20 DSchG sind Bodenfunde unveréndert zu erhalten und unverzuglich der Denkmal-
schutzbehdrde anzuzeigen.

Aufgrund der geologischen Verhéltnisse werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen ge-
maR DIN 4020 empfohlen.



Ortliche Bauvorschriften

RECHTSGRUNDLAGE: DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) vom 08.08.1995

PLANZEICHENERLAUTERUNGEN:

h I B BN BN B BN B A Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der Ortlichen Bauvorschriften

FD zuldssige Dachform — Flachdach (§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO)
1. Dachgestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1 Déacher von Haupt- und Nebengebduden sind nur als Flachdacher zulassig.

1.2 Die zul&ssige Wandhohe im Sinne von § 5 Abs. 4 LBO darf 7,5 m nicht tberschreiten.

2. Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.1 Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu pfle-
gen. Fur Bepflanzungen sind standortgerechte Pflanzen gemaR Artenliste nach Ziffer 3.1 zu
verwenden.

2.2 Feste Einfriedigungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und Grunfl&chen sind nur in Form von

eingewachsenen Drahtzaunen oder Holzzaunen bis 1,0 m Hohe zuldssig. Zur freien Landschaft
sind eingewachsene Drahtzdune bis maximal 1,5 m Hohe zulassig.

2.3 Stutzmauern entlang der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind nicht zulassig. Gelande-
aufftllungen sind zu diesen Flachen hin durch Béschungen mit einer Neigung von 1:1,5 oder
flacher auszufthren.

3. Artenliste fur Bepflanzungen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Fir alle Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken sind folgende Arten zu verwenden:

Bdume:  Esche, Feldahorn, Hainbuche, Mehlbeere, Rote Kastanie, Schwarzerle, Spitzahorn,
Stadtbirne, Stileiche, Traubenkirsche, Vogelkirsche, Obstbdume (ortstypische Sorten)

Stréucher: Bergwaldrebe, Eibe, Feldahorn, Flieder, Goldglockchen, Hainbuche, Hartriegel, Hasel,
Heckenkirsche, Heckenrose, Holunder, Hundsrose, Kornelkirsche, Liguster, Pfaffen-
hitchen, Pfeifenstrauch, Schlehe, Schneeball, Sommerflieder, Spierstrauch, Weil3-
dorn, Wildrosen, Weigelie, Zierjohannisheere

3.2 Geschnittene Hecken aus Nadelgehdlzen ( z.B. Thuja, Fichten, Zypressen) sind nicht zul&ssig.
4, Antennenanlagen, Niederspannungsfreileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 und 5 LBO)

4.1 Je Gebé&ude ist hochstens eine AulRenempfangsanlage zuldssig.

4.2 Sichtbare Antennen dirfen nur auf der Dachflache angebracht werden.

4.4 Die Verlegung von Niederspannungsfreileitungen ist nicht zul&ssig.



