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Verfahrensvermerke:

offentliche Auslegung: 13.11.1997- 09.03.2000
Satzungsbeschluss: 29.03.2001

In Kraft getreten am: 12.04.2001

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

Landesbauordnung (LBO) Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 22.04.1993

In Ergdnzung 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 Die unter § 4 Abs.3 Nr.5 BauNVO aufgefiihrte Tankstellen sind auch als Ausnahme nicht zulassig.
(§ 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO)

1.2 MaB der baulichen Nutzung
1.2.1 Bei der Ermittlung der Geschossflache werden die Fldchen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen als Vollgeschlossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und

einschlieBlich ihrer Umfassungswénde nicht mitgerechnet. (8 20 Abs.3 BauNVO)

1.2.2 Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Flachen von notwendigen Garagen in Vollgeschossen
Unberiicksichtigt. (8 21a Abs.4 Nr.3 BauNVO)

1.3 Bauweise (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)

1.3.1 In der abweichenden Bauweise miissen Wohngebaude einer Gebaudezeile innerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksflachen einheitlich an den 6stlichen oder westlichen Grundstiicksgrenzen errichtet werden.
(§ 23 Abs.4 BauNVO)

1.4 Flachen fiir Stellplatze und Garagen (8§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, §§ 12 und 23 BauNVO0)

1.4.1 Garagen und tiberdachte Stellplatze (Carports) sind nur im Abstand von mindestens 5,0 m zu den
Grundstiicksgrenzen der zugehdrigen VerkehrsschlieBung zulédssig. Ausnahme siehe Ziffer 1.4.3.

(§ 23 Abs.5 BauNVO)

1.4.2 Garagen und tiberdachte Stellplatze (Carports) sind nur mit einem seitlichen Abstand von mindestens
1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zuldssig. (8 23 Abs.5 BauNVO)

S 127 - Seite 1



1.4.3.

1.5

1.5.1

1.5.2

1.6

1.6.1

1.7

1.7.1

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.9

1.9.1

1.10.1

1.10.2

Bei Hausgruppe sind auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen Zufahrtsstra3e und
Wohnhaus (Vorgartenfléache)n nur tiberdachte Stellplatze (Carports) zuléssig, die von der 6ffentlichen
Verkehrsfliche mindestens 1,0 m entfernt sein missen. Je Wohnhaus ist hochstens ein Carport zuldssig.
Die Breite der Uberdachung darf hochstens 4,0 m betragen. (§ 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB, §§ 14 und 23 BauNVO)

AuBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen in Form von Gebduden nur in
einem Abstand von mindestens 3,0 m von den Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflichen
zuldssig. (§ 14 Abs.1, § 23 Abs.5 BauNVO)

Auf Grundstiicken fiir Doppelhaduser und Hausgruppen sind Nebenanlagen wie Gartenhduser,
Gewachshduser und Gerateschuppen auf 20 cbm und Terrasseniiberdachungen auf 12 gm begrenzt.
(8 14 Abs.1, § 23 Abs.5 BauNVO)

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

Je Gebdude sind hochstens zwei Wohnungen zulassig.

Ausnahme:

Fiir das siidliche Grundstiick mit offener Bauweise ohne Beschrankung auf Einzelhduser, Doppelhduser
oder Hausgruppen besteht keine Begrenzung der Wohnungszahl.

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

Grundstlickszufahrten sind tiber 6ffentliche Parkpldtze und Griinflachen nicht zulassig.
(8 9 Abs.1 Nr.4 und 11 BauGB)

Ausgleichsflachen 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 PlanzV 90 umgrenzten &ffentlichen Griinflachen dienen zur Kompensation des
Eingriffs in Natur und Landschaft. Diese sind allen bebaubaren Grundstiicken (WA-Flachen nach

§ 4 BauNVO und Flachen fiir Versorgungsanlagen nach § 9 Abs.1 Nr.12 BauGB) und den Verkehrsflachen
nach § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB als Eingriffsflaichen zugeordnet. Fiir die Ausgestaltung von
AusgleichsmaBnahmen und fiir PflegemaBnahmen ist die Kostenerstattungssatzung (KES) vom
01.10.1998 verbindlich. (§ 1a Abs.3 BauGB)

Ergénzend zu den AusgleichsmaBBnahmen nach Ziffer 1.8.1 sind die griinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes und die textlichen Festsetzungen nach Ziffer 1.8.3, 1.11, 2.21 und 2.2.2 verbindlich.

Oberflachenwasser von befestigten Flachen wie Stellpldatzen, Garagenzufahrten, Terrassen und
Zugangen muss auf den Baugrundstiicken groBflachig zur Versickerung gebracht werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte LR 1 und LR 2 zu Gunsten der Stadt Heidenheim und der Stadtwerke
Heidenheim dienen zur Sicherung und Unterhaltung der vorhandenen Abwasserkanale und zur
Verlegung von Versorgungsleitungen. Bauliche Anlagen und Bepflanzungen sind nur mit Zustimmung
der Leitungstrager zuldssig.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schiadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Fiir Aufenthaltsraume in Wohngebauden entlang der MiihlstraBe wird der Einbau von
Schallschutzfenstern der Klasse 3 erforderlich.

AuBenwande und Fenster von Gebduden, die zur MiihlstraBe weniger als 30 m entfernt sind, sind so
auszufiihren, dass in Schlafrdumen ein Innenpegel von 30 dB(A) und in sonstigen Aufenthaltsrdumen
ein Innenpegel von 35 dB(A) eingehalten ist.
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Anpflanzen und Erhalten von Biaumen und Strduchern (§ 8 Abs.1 Nr.25 BauGB)

Auf Baugrundstiicken mit einer Grundstiicksflache von mindestens 300 gm ist ein Baum gemaB
Artenliste nach Ziffer 2.5.1 zu pflanzen und dauerhaft pflegen.

Auf Baugrundstiicken mit einer Grundstiicksflache von mindestens 800 gm ist je angefangene 500 qm
ein Baum gemaB Artenliste nach Ziffer 2.5.1 zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen
Griinflachen sind mit Strauchern gemaB Artenliste nach Ziffer 2.5.2 zu bepflanzen und dauerhaft zu
pflegen.

Hecken aus Nadelgehdlzen sind nicht zulassig.

Die mit Planzeichen 13.2.1 PlanzV 90 umgrenzten Flachen sind mit einheimischen Bdumen und
Strauchern gemaB Artenliste nach Ziffer 2.5 zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Die mit Planzeichen 13.2.2 PlanzV 90 gekennzeichneten vorhandenen Baumen und Gehdlze sind zu
erhalten.

Bei Abgang der Gehdlze nach Ziffer 1.11.1 bis 1.11.5 sind diese artengleich zu ersetzen.
Flachen fiir Aufschiittungen (8§ 8 Abs.1 Nr.25 BauGB)

Bdschungen, die zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen notwendig werden,
missen auf den angrenzenden Grundstlicken ohne Entschadigungsanspruch geduldet werden.

Die Baugrundstiicke sind im Zuge der Bebauung bis auf das Niveau der angrenzenden Verkehrsflachen
aufzufiillen. Dariiber hinaus kdnnen hohere Auffiillungen bis hochstens 1,0 m zugelassen werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs.2 BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude hat der Planverfasser vor Baubeginn mit dem Stadtplanungsamt
festzulegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8§ 9 Abs.4 BauGB und § 74 LBO)

Dachgestaltung (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Geneigte Dachfldchen entsprechend den Planeintrdgen sind nur in Form von Satteldachern und
Pultdachern zulassig.

Ausnahmen sind zulassig fiir Dacher mit Dachbegriinung und fiir Garagen.

Dachaufbauten sind nicht zulassig.

Carports nach Ziffer 1.4.3 sind nur mit Flachdachern zuldssig und miissen innerhalb einer Hausgruppe
einheitlich gestaltet sein.

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

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

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind als Griinflichen anzulegen und entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen mit einheimischen Pflanzen entsprechend der Artenliste nach Ziffer 2.5 zu bepflanzen.
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Feste Einfriedigungen entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur in Form von eingewachsenen
Drahtzdunen oder Holzzaunen bis 0,8 m Héhe zuladssig.

Im Bereich der 4,5 m breiten befahrbaren Wege sind feste Einfriedigungen nur im Abstand von
mindestens 0,5 m zu den Grundstiicksgrenzen zulassig.

Feste Einfriedigungen zu &ffentlichen Griinflachen entlang der Brenz sind nur in Form von
eingewachsenen Drahtzdunen zulassig.

Die Hohe der Drahtzdune darf 1,0 m nicht liberschreiten.

Sichtschutzwande sind an den Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Flachen nicht zuldssig.

Die offene Unterbringung von Miillbehdltern ist nur zuldssig, wenn die Standplatze mit Strduchern oder
Hecken abgepflanzt sind und zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von mindestens 1,5 m
haben.

Antennenanlagen (§ 74 Abs.1 Nr.4 LBO)

Je Gebaude ist hochstens eine AuBenempfangsanlage zulassig.

Antennen, die von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus sichtbar sind, diirfen nur auf den Dachflachen
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.
Verfahrensweise Vorhaben (§ 74 Abs.1 Nr.7 LBO)

Fiir die Ziffer 1.5 genannten verfahrensfreien Vorhaben wird die Kenntnisgabe gemaB § 51 LBO
erforderlich.

Artenliste fiir Bepflanzungen

groBkronige Baume: Linde, Spitzhorn, Walnuss, Erle, Esche, Weide
kleinkronige Baume: Obstbdume, Zierapfel, Traubenkirsche, Feldahorn
Straucher:

Hainbuche, Hartriegel, Haselnuss, WeiBdorn, Holunder, Schlehe, Weide, Felsenbirne, Blutpflaume,
Beerenstraucher, Schneeball, Goldregen, Liguster, Heckenrose u. a..

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.6 BauGB); HINWEISE

Das Baugebiet liegt in der gemeinsamen Schutzzone Il der Grundwassererfassung im Brenztal. Die
Bestimmungen der Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977, Nr.51"-WR
VI 704/1, sind zu beachten.

Unterhalb der Gelandehdhe 493 m muss bei Einschnitten in das bestehende Gelande mit Grundwasser
gerechnet werden.

GemalB § 20 DSchG sind Bodenfunde unverandert zu erhalten und unverziiglich der
Denkmalschutzbehorde anzuzeigen.

Werden bauliche Anlagen im Bereich von Grundstilicksgrenzen errichtet, sind neben dem &6ffentlichen
Baurecht die Vorschriften des privaten Nachbarrechts zu beriicksichtigen. Dasselbe gilt fiir die
Pflanzung von Gehdlzen.

S 127 - Seite 4



3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.12

3.13

Altablagerungen und Bodenverunreinigungen sind bisher nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten
Altablagerungen und Bodenverunreinigungen auftreten, ist das Referat Wasser- und Bodenschutz des
Landratsamtes zu verstandigen. (§ 23 Landesabfallgesetz)

Im Bereich der heutigen Gartnerei im Norden des Plangebietes sind die zuldssigen Belastungswerte fiir
Boden zum Schutz von Nahrungs- und Futterpflanzen sowie von Tieren geringfiigig liberschritten.
Sollten derartige Nutzungen angestrebt werden, sollten vorsorglich Bodenuntersuchungen oder ein
Bodenaustausch vorgenommen werden.

Bei der Planung und Bauausfiihrung sind MaBnahmen zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Boden zu treffen. (8 4 BodSchG)

Erdarbeiten sind generell bei trockener Witterung durchzufiihren, um Verdichtungen weitestgehend zu
vermeiden.

Bei der Planung ist darauf zu achten, dass anfallender Erdaushub zur Auffiillung auf dem
Baugrundstiick zu verwenden ist.

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 priifen.

Fiir Gelandeauffiillungen darf kein grundwassergefahrdendes Material verwendet werden.

Die Entwasserung der Gebaude erfolgt fiir die Grundstiicke slidlich der bestehenden Abwasserkanale im
Feldweg Nr. 1668 im Trennsystem. Der nérdliche Bereich wird im Mischsystem entwassert.

Bei Baumpflanzungen ist die DVGW-Richtlinie GW 125 (iber Schutzabstand zu Gas- und
Trinkwasserleitungen zu beachten.

S 127 - Seite 5



