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Bebauungsplan/Ortliche Bauvorschriften
Virchowstral3e

(6stlich der BergstrafRe - Flurstiick 530)

Mafistab 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  Fijr die Fertigung des Bebauungsplanentwurfes

mit dem Liegenschaftskataster uberein. und der Grtlichen Bauvorschriften:

Vermessung und Geo—Information Stadtentwicklung, Stddtebauliche Planung und Umwelt
Heidenheim, den 30.06.2005 Heidenheim, den 30.06.2005,/22.08.2005

Hans Hardtke Martin Seemann

Stadtvermessungsrat Dipl.—~Ing.

Verfahrensvermerke:

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 13.05.2004 am 01.04.2005
Offentliche Bekanntmachung iiber Ort und Dauer der Auslequng am 29.07.2005
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

und der ortlichen Bauvorschriften gemd8 § 13 Abs.2 Nr.2 BauGB vom 08.08.2005 bis 08.09.2005
Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan und die Grtlichen Bauvorschriften

gemdB § 10 BauGB und § 74 LBO durch den Gemeinderat am 20.10.2005

Fur die Ausfertigung des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften:

Heidenheim, den 02.11.2005 Bernhard lig
Oberbiirgermeister

Mit der Bekanntmachung der Satzungsbeschliisse in den ortlichen Tageszeitungen am 04.11.2005
treten der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften in Kraft.
Die bundes— und landesrechtlichen Vorschriften wurden beachtet.

Die Ubereinstimmung dieser Mehrfertigung mit der Erstfertigung des rechtskrdftigen Bebauungsplans wird
hiermit bestatigt.

Heidenheim, den 07.11.2005 Bernhard lig
Oberbiirgermeister



RECHTSGRUNDLAGEN:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
DAS GESETZ ZUM SCHUTZ DES BODENS (BBodSchG) vom 17.03.1998
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzVO0) vom 18.12.1990
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) vom 08:08.1995
DER FLACHENNUTZUNGSPLAN fiir den ortlichen

Verwaltungsraum Heidenheim, genehmigt durch Erlass vom 17.11.1994
PLANZEICHENERLAUTERUNG

Art der baulichen Nutzung

Bauweise Vollgeschosse
Grundfldchen— Geschossflachen—
zahl zahl

zuldssige Gebdudehohe uber N.N.

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

Grundfldchenzahl, als HochstmaB

0,35 (§ 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 HochstmaB
I (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 20 BauNVO)

zuldssige Gebdudehohe als HochstmaB gemessen iber N. N.
OK<588,0m (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 18 BauNV0)

Offene Bauweise
0 (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 Abs.2 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 Abs.3 BauNVO)

Bereich mit Regelungen iiber die Zuldssigkeit von Ein— und Ausfahrten (s. Ziff.1.3)
vy wvwww (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Bereich mit Umgrenzung von Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (s. Ziff.1.5)  (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (Gebdudehdhen)

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

| | Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

N = (§ 9 Abs.7 BauGB)
—====




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

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

Das angegebene Mal3 der zulassigen Gebdudehohe bezogen auf N. N. entspricht bei geneigten Déachern
dem Dachfirst und bei Flachdéchern der Oberkante der Dachbriistung des obersten Geschosses. Dieses
MaR kann als Ausnahme durch technische Aufbauten (z. B. Schornsteine, Aufzugsschachte, Entlif-
tungseinrichtungen) tberschritten werden.

Bei der Ermittlung der Geschossflache werden Flachen von Aufenthaltsr&umen in anderen Geschossen
als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Um-
fassungswande ganz mitgerechnet. (8§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Flachen flir notwendige Garagen in Vollgeschossen un-
berucksichtigt. (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO0)

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12 und 14 BauNVO)

Garagen durfen nur im Abstand von mindestens 5,0 m, Gberdachte Stellplatze nur im Abstand von
mindestens 2,0 m zu den Grundstiicksgrenzen der zugehdrigen VerkehrserschlieBung errichtet werden.
(8 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO in Form von Gebduden sind auch in nicht tber-
baubarer Flache generell zuldssig, missen aber zu 6ffentlichen Flachen einen Abstand von mindestens
2,0 m einhalten. (8 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Anschluss von Flachen an Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In dem mit Planzeichen 6.4 der PlanzV 90 gekennzeichneten Ein- und Ausfahrtsbereichs sind Zufahrten
uber die Virchowstral3e von Suden und Ausfahrten in die VirchowstraRe nach Norden generell zul&ssig.
Weitere Zu- und Ausfahrten kdnnen in dem gekennzeichneten Bereich als Ausnahme nur mit Zustim-
mung der StraBenverkehrshehdrde zugelassen werden.

Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenwasser von Pkw-Stellplatzen, Grundstlickszufahrten und —zugangen ist durch entsprechen-
de Materialwahl der Beldge oder durch geeignete bauliche Ausfiihrung auf dem Grundstiick groRfla-
chig zur Versickerung zu bringen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

AulRenwaénde und Fenster von Gebauden bzw. Gebaudeteilen sind so auszufuihren, dass in Schlafrau-
men ein Innenpegel von 30 dB(A) und in sonstigen Aufenthaltsrdumen ein Innenpegel von 35 dB(A)
dauerhaft eingehalten ist.

Zur Bellftung von schutzbedirftigen Schlaf- und Kinderzimmern zu den durch StraRenl&drm belasteten
Fassaden sind schallddmmende Luftungseinrichtungen gemaR VDI 2719 vorzusehen.

Balkone an den durch StraRenlarm belasteten Fassaden miissen durch entsprechende Einhausung der-
art geschiitzt werden, dass zur Tag- und Nachtzeit mindestens die Grenzwerte der 16. BImSchG von
tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) eingehalten werden.

Anpflanzen von Baumen und Stréduchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf dem Baugrundstiick sind mindestens zehn mittelgrofie Baume (STU 16/18) und mindestens ein
groBwichsiger Baum (STU 16/18) zu pflanzen. Mindestens funf dieser Baume sind als Baumreihe ent-
lang der VirchowstralRe anzuordnen. Abgehende Pflanzungen sind gleichwertig zu ersetzen

Auf dem Baugrundstuck sind mindestens 250 gm Strauchpflanzungen (1 Strauch je gm Pflanzflache)
vorzunehmen. Diese sind vorrangig auf nicht liberbaubarer Fl&che entlang der VirchowstralRe zu pflan-
zen. Abgehende Pflanzungen sind gleichwertig zu ersetzen
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Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 2 BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude hat der Planverfasser vor Baubeginn mit dem Geschéftsbereich Stadtent-
wicklung, Stadtebauliche Planung und Umwelt festzulegen.

Nachrichtlich Gbernommene Festsetzungen (8 9 Abs. 6 BauGB); Hinweise

Das Baugebiet liegt in der gemeinsamen Schutzzone Il der Grundwasserfassungen im Brenztal.
Die Bestimmungen der Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977,
Nr. 51-WR VI 704/1, sind zu beachten. Erdwarmesonden sind nicht zul&ssig.

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

Bei der Planung ist darauf zu achten, dass anfallender Erdaushub zur Auffullung auf dem Baugrund-
stiick zu verwenden ist. Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massen-
ausgleich eignet, so ist eine Wiederverwertung auf anderer Flache vor einer Deponierung zu prifen.
Eine Deponierung auf landwirtschaftlicher Flache bedarf der Zustimmung des Landratsamtes.

Fur Geldndeaufflllungen darf kein grundwassergefahrdendes Material verwendet werden.

Altablagerungen und Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten Alt-
ablagerungen und Bodenverunreinigungen auftreten, ist gemafd § 7 Abs. 1 BodSchG das Referat fiir
Wasser- und Bodenschutz des Landratsamtes zu verstandigen.

Verkarstungserscheinungen kdnnen nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Eine objektbezogene inge-
nieurgeologische Baugrundberatung gemar DIN 4020 wird empfohlen.

Geman § 45b Abs. 3 Wassergesetz (WG) soll Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1.
Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versi-
ckerung oder ortshahe Einleitung in ein oberirdisches Gewésser beseitigt werden, sofern dies mit ver-
tretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Geman § 20 DSchG sind Bodenfunde unverandert zu erhalten und unverziglich der Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen.

Auf das Schallgutachten zur Beurteilung der StraRenverkehrslarmimmissionen vom 25.05.2005 und der
daraus resultierenden L&rmschutzmalinahmen wird hingewiesen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Gestaltung von baulichen Anlagen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Oberirdische Wand- und Deckenflachen von Tiefgaragen sind zu begriinen.

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

Standplatze fur Mullbeh&lter im Anschluss an die Virchowstral3e sind durch Bepflanzungen als Sicht-
schutz zur 6ffentlichen Verkehrsflache herzustellen.

Feste Einfriedigungen zu 6ffentlichen Flachen sind nur als eingewachsene Draht- oder Holzzéune bis
max. 0,8 m Hohe zul&ssig. Die Abgrenzung zur 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt mit Rabattensteinen.
Sttzmauern in nicht Gberbaubarer Fl&che entlang der Virchowstral3e kénnen nur im Abstand von min-
destens 1,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache und mit einer sichtbaren Hohe von maximal 1,5 m er-
richtet werden. Die Stiitzmauern sind zu begriinen.

Die nicht bebauten Grundstticksflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Fir
Begriinungsmalinahmen sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden.



