Stadt Heidenheim Ortsteil Kleinkuchen
Baubereichsplan 24.00

Bebauungsplan/ﬁrtliche Bauvorschriften
GroBkuchener Stral3e

MafBstab 1 : 500

Mit In—Kraft—Treten dieses Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle
bisherigen Vorschriften auBer Kraft.

Die im Geltungsbereich dargestellten Flurstiicke stimmen Fir die Fertigung des Bebauungsplanentwurfes
mit dem Liegenschaftskataster Uberein. und der ortlichen Bauvorschriften:
Stadtmessungsamt Stadtplanungsamt

Heidenheim, den 24.06.2002 Heidenheim, den 24.06.2002

Holder NuBbaum

Stadtvermessungsdirektor Stadtbaudirektorin

Verfahrensvermerke:

Offentliche Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse vom 19.07.2001 am 04.10.2001
Offentliche Bekanntmachung iiber Ort und Dauer der Auslegungen am 01.08.2002
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der

ortlichen Bauvorschriften gemdB8 §3 Abs.2 BauGB vom 09.08.2002 bis 09.09.2002
Satzungsbeschliisse gemaB § 10 BauGB und § 74 LBO durch den Gemeinderat am 24.10.2002

Fiir die Ausfertigung des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften:

Baudezernat Mikulicz
Heidenheim, den 01.11.2002 Erster Biirgermeister
Mit der Bekanntmachung der Satzungsbeschlisse in den ortlichen Tageszeitungen am 14.11.2002

treten der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften in Kraft.
Die bundes— und landesrechtlichen Vorschriften wurden beachtet.

Heidenheim, den 14.11.2002 Mikulicz
Baudezernat Erster Biirgermeister



Bebauungsplan

RECHTSGRUNDLAGEN:

DAS BAUGESETZBUCH

(BauGB) in der Fassung vom

DAS GESETZ ZUM SCHUTZ DES BODENS (BBodSchG)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)

zuletzt gedndert durch Gesetz

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanZV0)

DER FLACHENNUTZUNGSPLAN fiir den ortlichen
Verwaltungsraum Heidenheim, genehmigt durch Erlass

PLANZEICHENERLAUTERUNGEN:

Art der Nutzung

Vollgeschosse

Grundfldchen— Geschossfldchen—
zahl zahl
Bauweise Dachneigung

zuldssige Wandhohe

WA

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO)

0,3

Grundfldchenzahl, als HochstmaB
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Geschossfldchenzahl, als HochstmaB
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16, 17 und 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstma8
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 20 BauNVO)

WH=6,25m

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 18 BauNV0))

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

30"-40°

zuldssige Dachneigung  (nachrichtlich)
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)

Stellung der Wohngebdude — Hauptfirstrichtung
(§ 9 Abs1 Nr.2 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Stellung von Wohngebduden

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Baugrenze

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO)

vom

in der Fassung vom

vom
vom

vom

27.08.1997
17.03.1998
23.01.1990
22.04.1993
18.12.1990

17.11.1994

Wandhohe in m als HochstmaB iiber der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhe



Verkehrsfldachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Bereich
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung — Parken
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

ol <

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

Umgrenzung von Fldchen mit Regelungen und MaBnahmen zum Schutz,
H zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Planzeichen 13.1)
(§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
GF1 Griinfldchen mit Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
und Pflanzgeboten (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Pflanzgebot fir Bdume

(§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und

000000000000000 sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs.1 Nr.25a BauGB) (§ 9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

T Fldchen flir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind.

L-------J Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
| | (§ 9 Abs.7 BauGB)

In Erganzung der zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplanes 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 sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen nicht zulassig.
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0)

1.2 MaB der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNV0)

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

1.2.2 Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Flachen fiir notwendige Garagen in Vollgeschossen un-
berticksichtigt. (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

1.2.3 Die Wandhohe ist das Mal3 zwischen der ErdgeschossfuBbodenhdhe und dem Schnittpunkt der AuBBen-
wand mit der Dachhaut.
Durch Gebauderiickspriinge bedingte hthere Wandhdhen, sind bis 30 % der Gebaudeldnge zulassig.



1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.6

1.6.1

1.7

1.7.1

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

Garagen sind nur im Abstand von mindestens 5,0 m zu den Grundstlicksgrenzen der zugehérigen Ver-
kehrserschlieBung zulassig. Uberdachte Stellplatze (Carports) kénnen im Abstand von mindestens 2,0 m
errichtet werden. (8 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und lberdachte Stellplatze (Carports) sind nur mit einem seitlichen Abstand von mindestens
1,0 m zu Gffentlichen Verkehrsflichen zulidssig. (8 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch in nicht liberbaubarer Flache zuldssig, wenn diese von 6ffentlichen Flachen
mindestens 2,5 m entfernt sind. (8 14 Abs. 1, § 23 Abs. 5 BauNVO)

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

Die mit Planzeichen 13.1 PlanzVO 90 umgrenzten 6ffentlichen Griinflachen dienen zur Kompensation
des Eingriffs in Natur und Landschaft. Die mit GF1 gekennzeichnete Griinflache mit den darauf festge-
setzten MaBnahmen und die StraBenraumbegriinungen werden als Ausgleich den Eingriffen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zugeordnet. Die mit GF2 gekennzeichnete Griinflache sowie die auf
dieser Flache festgesetzten Pflanzgebote dienen zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Land-
schaft, die in anderen Bebauungsplanen erfolgen und dort nicht vollstdndig ausgeglichen werden kon-
nen (8 1 a Abs. 3 BauGB).

Fiir die Ausgestaltung von AusgleichsmaBnahmen und fiir PflegemaBnahmen ist die Kostenerstat-
tungssatzung (KES) vom 01.10.1998 verbindlich. (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Ergénzend zu den AusgleichsmaBnahmen nach Ziffer 1.4.1 und 1.4.2 sind die griinordnerischen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nach Ziffer 1.5 verbindlich.

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je Baugrundstiick sind mindestens zwei Bdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen
Griinflachen sind mit Strduchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Fiir alle Baum- und Strauchpflanzungen sind Pflanzen gemaB der Artenliste nach Ziffer 3 der Ortlichen
Bauvorschriften zu verwenden.

Aufschiittungen zur Herstellung des StraBenkérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Boschungen, die zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen notwendig sind, miissen ohne Ent-
schadigungsanspruch geduldet werden, kdnnen aber durch den Grundstiickseigentiimer auf eigene
Kosten bis auf Hohe der angrenzenden Verkehrsflachen angefiillt werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Hohenlage der Gebdude hat der Planverfasser vor Baubeginn mit dem Stadtplanungsamt festzule-
gen.



2. Nachrichtlich libernommene Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB); Hinweise

2.1 Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Il der Grundwasserfassungen im Egautal.
Die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Nordwiirttemberg liber das Wasserschutzgebiet fiir
die Grundwasserfassungen des Zweckverbandes Landeswasserversorgung in den Landkreisen Heiden-
heim und Aalen vom 31.10.1967 (GBI. S. 259) in der Fassung der Rechtsverordnung vom 14.08.1972
(GBI. S. 573) ist zu beachten.

2.2 Altablagerungen und Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten Alt-
ablagerungen und Bodenverunreinigen auftreten, ist das Referat fiir Wasser- und Bodenschutz des

Landratsamtes zu verstandigen. (§ 23 Landesabfallgesetz)

2.3 Bei der Planung und Bauausfiihrung sind MaBnahmen zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Boden zu treffen. (§ 4 BodSchG)

2.4 Alle Bodenarbeiten sind im Hinblick auf die spatere Nutzung nur bei trockener Witterung auszufiihren,
um Bodenverdichtungen maglichst zu vermeiden. (§ 4 Abs. 2 BodSchG)

2.5 Bei der Planung ist darauf zu achten, dass anfallender Erdaushub zur Auffiillung auf dem Baugrund-
stlick zu verwenden ist.

2.6 Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet, so ist
eine Wiederverwertung auf anderer Flache vor einer Deponierung zu prifen.

2.7 Fiir Gelandeauffiillungen darf kein grundwassergefahrdendes Material verwendet werden.

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

2.9 Die Entwasserung der Grundstiicke erfolgt im Mischsystem.

Ortliche Bauvorschriften

RECHTSGRUNDLAGE
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) vom 08.08.1995

PLANZEICHENERLAUTERUNGEN:

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

30'—40° zuldssige Dachneigung (§ 74. Abs.1 Nr. 1 LBO)

In Ergdnzung der zeichnerischen Darstellungen werden folgende Vorschriften erlassen:

1. Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1 Bei Sattelddchern miissen beide Dachflachen die gleiche Dachneigung aufweisen.
1.2 Fiir frei stehende NebengebZude (z. B. Garagen, Gartenhiuser) konnen abweichende Dachneigungen

zugelassen werden.
Flir Garagen und tiberdachte Stellplatze (Carports) sind auch Flachdicher zul3ssig.



1.3

1.4

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

5.1

Dachaufbauten und Dachflachenfenster miissen zum seitlichen Hausgrund einen Abstand von
mindestens 1,5 m und zur Traufe und zum First einen Abstand von mindestens 1,0 m aufweisen.

Dachaufbauten einschlieBlich Dachflachenfenster diirfen je Dachflache 50 % der Gebdudeldnge nicht
liberschreiten.
Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pkw-Stellplatze, Grundstiickszufahrten und -zugénge sind mit wasserdurchldssigen Beldgen
herzustellen.

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen und entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen mit einheimischen Pflanzen gemaB Artenliste nach Ziffer 3 zu bepflanzen.

Feste Einfriedigungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur in Form von eingewachsenen
Drahtzdunen oder Holzzdunen bis 1,0 m Hohe zulassig.

Zur freien Landschaft sind eingewachsene Drahtzdune bis maximal 1,2 m Hohe zulassig.

Bei Geldndeeinschnitten, die zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen notwendig wurden, sind
Stlitzmauern bis zur Hohe des urspriinglichen Geldndes zulassig.

Miillbehélterstandorte sind nur im Abstand von mindestens 1,5 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen
zuldssig und miissen durch Straucher oder Hecken abgepflanzt werden.

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

Fiir alle Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken sind folgende Arten zu verwenden:

Baume:

Elsbeere, Esche, Feldahorn, Hainbuche, Mehlbeere, Spitzahorn, Vogelkirsche, Winterlinde,
Weichselkirsche, Obstbdaume

Straucher:

Faulbaum, Feldahorn, Forsythie, Felsenbirne, Hainbuche, Hartriegel, Hasel, Holunder, Kornelkirsche,
Liguster, Pfeifenstrauch, Schlehe, Schneeball, WeiBdorn, Wildrosen, Weigelie, gemeiner Wachholder,
Schling- und Kletterpflanzen

Geschnittene Hecken aus Nadelgehdlzen ( z.B. Thuja, Fichten, Zypressen) sind nicht zul3ssig.

Antennenanlagen, Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Je Gebaude ist hochstens eine AuBBenempfangsanlage zulassig.

Sichtbare Antennen diirfen nur auf der Dachflache angebracht werden. Der Abstand des FuBpunktes
der Antenne von First, Ortgang und Traufe muss mindestens 2,0 m betragen.

Bei geneigten Dachern miissen Parabolantennen die gleiche Farbe wie die Dacheindeckung aufweisen.

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

Die Verlegung von Niederspannungsfreileitungen ist nicht zuldssig.



