Anlage 2 zur Drucksache GR 133/ 2016

Heidenheim Baubereichsplan 15.00

an der Brenz

Bebauungsplan [ Ortliche Bauvorschriften
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Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten im Geltungsbereich alle bisherigen Vorschriften auBer Kraft.

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

Vermessung und Geoinformation Stadtentwicklung, Stddtebauliche Planung und Umwelt
Heidenheim, 24.10.2013 Heidenheim, 24.10.2013 / 31.01.2014

Herbert Kneule Andrea NuBbaum

Stadtvermessungsrat Stadtbaudirektorin

Verfahrensvermerke:

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 24.10.2012 am 09.11.2012
Offentliche Bekanntmachung iber Ort und Dauer der Auslegung am 06.12.2013
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

und der ortlichen Bauvorschriften gemdB § 3 Abs.2 BauGB vom 16.12.2013 bis 24.01.2014
Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

gemdB § 10 BauGB durch den Gemeinderat am

Fir die Ausfertigung des Bebauungsplans:

Heidenheim, Bernhard lig
Oberbiirgermeister

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

Heidenheim, Bernhard lig
Oberbiirgermeister
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Bebauungsplan

RECHTSGRUNDLAGEN:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
zuletzt geandert am  11.06.2013

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 | Vollgeschosse

Grundfldchen— Geschossfldchen—
zahl zahl
Bauweise Dachneigung

zuldssige Gebdudehohe

allgemeines Wohngebiet
WA g g
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
I (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 20 BauNvO)

Zahl der Vollgeschosse als Mindest— und Hochstmal3
=11l (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 20 BauNvO)

GH=7 8m Gebdudehohe in m als HochstmaB iiber der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhohe,
! z. B. 7,8m (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO))

0.3 Grundfldchenzahl als HochstmaR
’ (§ 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)

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

ij Offene Bauweise nur Einzellhduser zuldssig

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)

Offene Bauweise nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher Gebdudestellung
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

X
Stellung der Gebdude, bei Sattel— und Pultddchern auch Hauptfirstrichtung
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO0)
| S Fldchen fiir Nebenanlagen — Stellpldtze fiir Kleingartenanlage
o t |  (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGR)
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Verkehrsfldche (dffentlich), mit Angaben zur Hohenlage
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Parkplatz (Gffentlich)
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

unterirdische Entsorgungsleitung — Regenwasserkanal der Stadt
(§ 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Bffentliche Griinflichen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Kinderspielplatz

Bolzplatz

Umgrenzung von Fldchen fiir die Wasserwirtschaft — Versickerungsmulde
(§ 9 Abs.1 Nr.16 BauGB)

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

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

Pflanzbindung fiir vorhandene Bdume
(§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

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

Umgrenzung von Fldchen mit umweltgefdhrdenden Stoffen (nachrichtlich)
Altablagerung — Millplatz Zanger Berg  (§ 9 Abs.5 Nr.3 und Abs.6 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs.7 BauGB)

In Ergdnzung der zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplans wird Folgendes festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

1.1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die unter § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO0)

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

1.2.2

Die Gebdudehohe ist das MaB zwischen der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhéhe und der AuBBen-

wandflachen mit der obersten Dachhaut (bei Flachddchern) bzw. zwischen der festgesetzten Erdge-
schossfuBbodenhdhe und dem obersten Schnittpunkt der Dachflachen (bei geneigten Dachflichen).
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2.1

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNV0)

Garagen und lberdachte Stellpldtze (Carports) sind in den nicht iberbaubaren Grundstticksflachen nur
im Anschluss an o6ffentliche Verkehrsflachen zuldssig. Sie missen von 6ffentlichen Verkehrsflachen
mindestens 1,5 m entfernt sein (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Wird auf eine sonst libliche 5 m tiefe Garagenzufahrt verzichtet, ist zusatzlich ein Stellplatz im An-
schluss an die 6ffentliche Verkehrsflache herzustellen.

Nebenanlagen sind in der nicht liberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, wenn diese von offentlichen
Verkehrs- und Griinflichen mindestens 1,5 m entfernt sind (§ 14 Abs. 1, § 23 Abs. 5 BauNVO).

Zuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In der offenen Bauweise mit Begrenzung auf Einzel- und/oder Doppelhduser sind bei Einzelhdusern
hdchstens zwei Wohnungen, bei Doppelhdusern je Haushalfte eine Wohnung zuldssig.

Ausgleichsflichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, CEF-MaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die mit Planzeichen 13.1 PlanzVO 90 umgrenzte 6ffentliche Griinflache und die darauf festgesetzten
MaBnahmen nach Ziffer 1.7.1 sowie eine ca. 5 gm grofBe Steinschiittung als Ersatzhabitat flir Zauneid-
echsen (CEF-MaBnahme) dienen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft und werden
als AusgleichsmaBnahmen unter Anwendung der Kostenerstattungssatzung (KES) vom 01.10.1998
allen Baugrundstiicken zu 64,8 % und den neu geplanten Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans zu 35,2 % zur Verrechnung zugeordnet (§ 1a Abs. 3 BauGB).

Pkw-Stellplatze, Grundstiickszufahrten und —zugange, Terrassen und dhnliche befestigte Flachen der
Baugrundstiicke sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen oder so auszufiihren, dass das
Oberflichenwasser groBflachig auf dem Grundstiick zur Versickerung kommt.

Die MaBnahmen nach Ziffer 1.5.2 sowie die PflanzmaBBnahmen nach Ziffer 1.7.2 und 1.7.3 sind Aus-
gleichsmaBnahmen im Sinne von § 1a BauGB und sind durch den jeweiligen Bauherren auf seinem
Grundstiick durchzufiihren.

Anpflanzen von Bdumen und Striduchern; Bindung von Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die mit Planzeichen 13.1 PlanzVO 90 gekennzeichnete 6ffentliche Griinfliche zwischen Wohngebiet
und Wald ist als Streuobstwiese (ca. 0,28 ha) zu bepflanzen.

Je Baugrundstiick ist mindestens ein Baum gemal der Artenliste nach Ziffer 3.1 zu pflanzen.

Mindestens 10 % der Baugrundstiicksfliche ist mit Strduchern (Pflanzdichte: ca. 7 Strducher je 10 gm
Pflanzflache) gemaB der Artenliste nach Ziffer 3.1 zu bepflanzen.

Die nach Ziffer 1.7.1 bis 1.7.3 vorgenommenen Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei evtl.
Abgang zu ersetzen.

Hé6henlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenlage der Gebdude hat der Planverfasser vor Baubeginn mit dem Geschéaftsbereich Stadtent-
wicklung, Stiadtebauliche Planung und Umwelt festzulegen.
Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB); Hinweise

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Il der Grundwasserfassungen im Brenztal. Die Rechtsverordnung
des Regierungsprasidiums Stuttgart in der Fassung vom 14.12.1977 ist zu beachten.



2.2

2.3

2.4
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2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

Das Plangebiet nordlich des Wendekreises Siebenblirgenweg liegt gréBtenteils im Bereich der Ver-
dachtsflache ,Altablagerung Millplatz Zanger Berg, Nr. 00285", deren Altlastensituation mittels tech-
nischer Untersuchungen erkundet wurde. Dabei hat sich gezeigt, dass die eigentliche Altablagerung auf
den nordlichen Randbereich des geplanten Wohngebiets beschrankt ist. Im Bereich der geplanten
Wohnbebauung sind lediglich geringmachtige anthropogene Auffiillungen (< 30 ¢cm) vorhanden. Ledig-
lich im nordlichen Randbereich wurden Auffiillungsmachtigkeiten > 1 m, auch mit kritischen Bestand-
teilen (Bauschutt, Schlacke, usw.) vorgefunden. Hier ist mit entsorgungsrelevanten Bodenveranderun-
gen zu rechnen. Ein Altlastenverdacht nach § 4 (BodSchV) konnte jedoch fiir die Wirkungspfade

Boden - Mensch und Boden - Grundwasser ausgerdaumt werden.

Sollten bei den Aushubarbeiten Altablagerungen und Bodenverunreinigen auftreten, ist der Fachbereich
Wasser- und Bodenschutz des Landratsamts zu verstandigen (§ 3 Abs. 1 LBodSchAG).

Bei der Planung und Bauausfiihrung sind MaBnahmen zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Boden zu treffen. Alle Bodenarbeiten sind im Hinblick auf die spatere Nutzung nur bei trockener Witte-
rung auszufiihren, um Bodenverdichtungen maoglichst zu vermeiden (§ 4 BodSchG).

Bei der Planung ist darauf zu achten, dass anfallender Erdaushub zur Auffiillung auf dem Baugrund-
stlick zu verwenden ist, sofern es sich nicht um Altablagerungen (siehe 2.2) handelt. Fallen zu hohe
Mengen Erdaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet, so ist eine Wiederver-
wertung auf anderer Flache vor einer Deponierung zu priifen. Die Wiederverwertung von unbelastetem
Bodenmaterial auf landwirtschaftlichen Flachen bedarf der Zustimmung des Fachbereichs Wasser- und
Bodenschutz des Landratsamts.

Fiir Geldndeauffiillungen darf kein grundwassergefihrdendes Material verwendet werden.

Aufgrund der Verordnung des Ministeriums flir Umwelt und Verkehr liber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser und auf das Regelwerk DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung fiir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall erfolgt die Entwdsserung der Grundstiicke im Trennsystem. Das
Regenwasser wird (iber einen Regenwasserkanal in eine Versickerungsmulde am Waldrand im Westen
eingeleitet.

GemaB § 20 DSchG sind Bodenfunde unverdndert zu erhalten und unverziiglich der Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen.

Aufgrund der geologischen Verhaltnisse werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
4020 empfohlen.

Die Ausgestaltung des StraBenraums erfolgt durch verkehrsrechtliche Anordnung.

Bei der Verwendung fester Brennstoffe sind die Vorgaben der Kleinfeuerungsanlagen-Verordnung vom
22.03.2010 zu beachten.

Ortliche Bauvorschriften

RECHTSGRUNDLAGE: DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) vom 08.08.1995

PLANZEICHENERLAUTERUNGEN:

h-------i Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der Ortlichen Bauvorschriften

32°-38° zuldssige Dachneigung (§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO)
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1.2

1.3

1.4

2.1

2.2
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3.1

3.2

4.1
4.2

4.3

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Bei Satteldachern und Pyramiddachern miissen alle Dachfldchen die gleiche Dachneigung aufweisen.

Bei einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen kann die festgesetzte Dachneigung um bis zu 14° unter-
schritten werden.

Fir freistehende Nebengeb&ude (z. B. Garagen und Gartenh3user) sind abweichende Dachneigungen
zuldssig.

Dachaufbauten und Dachflachenfenster miissen zum seitlichen Hausgrund einen Abstand von mindes-
tens 1,5 m und zur Traufe und zum First einen Abstand von mindestens 1,0 m aufweisen. Die Lange der
Dachaufbauten je Dachflache darf in der Summe 50 % der Gebdudeldnge nicht liberschreiten.

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

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Fiir
Bepflanzungen sind standortgerechte Pflanzen gemal Artenliste nach Ziffer 3.1 zu verwenden.

Feste Einfriedigungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur in Form von eingewachsenen Drahtzau-
nen oder Holzzaunen bis 1,0 m Héhe zulassig.

Zur freien Landschaft sind nur eingewachsene Drahtzaune bis maximal 1,5 m Hohe zul3ssig.

Stlitzmauern entlang der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflichen sind nicht zulassig. Gelandeauffiil-
lungen sind zu diesen Flachen hin bis hochstens 0,75 m zuldssig und sind durch Bdschungen mit einer
Neigung von 1:1,5 oder flacher auszufiihren.

Artenliste fiir Bepflanzungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Fiir alle Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken sind folgende Arten zu verwenden:

Baume: Esche, Feldahorn, Hainbuche, Mehlbeere, Schwarzerle, Spitzahorn, Stieleiche, Traubenkir-
sche, Vogelkirsche, Obstbdume (ortstypische Sorten)

Straucher: Bergwaldrebe, Eibe, Feldahorn, Flieder, Goldglockchen, Hainbuche, Hartriegel, Hasel, He-
ckenkirsche, Heckenrose, Holunder, Hundsrose, Kornelkirsche, Liguster, Pfaffenhiitchen,
Pfeifenstrauch, Schlehe, Schneeball, Sommerflieder, Spierstrauch, WeiBdorn, Wildrosen,
Weigelie, Zierjohannisbeere

Geschnittene Hecken aus Nadelgehdlzen ( z.B. Thuja, Fichten, Zypressen) im Anschluss an offentliche
Flachen sind nicht zulassig.

Antennenanlagen, Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 und 5 LBO)
Je Gebdude ist hochstens eine AuBenempfangsanlage zulassig.
Sichtbare Antennen diirfen nur auf der Dachfldche angebracht werden.

Die Verlegung von Niederspannungsfreileitungen ist nicht zuldssig.



