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

Die im Geltungsbereich dargestellten Flurstlcke Flr die Fertigung des Bebauungsplanentwurfs
stimmen mit dem Liegenschaftskataster Uberein.
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Verfahrensvermerke:

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 24.10.2012 am 16.11.2012
Offentliche Bekanntmachung Uber Ort und Dauer der Auslegung am 13.06.2014
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

und der 6rtlichen Bauvorschriften gemalt § 3 Abs.2 BauGB vom 23.06.2014 bis 25.07.2014
Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan und die értlichen

Bauvorschriften gemald § 10 BauGB durch den Gemeinderat am 25.09.2014

Flr die Ausfertigung des Bebauungsplans:

Heidenheim, 27.01.2017 Bernhard llg
Oberbirgermeister

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in den 6rtlichen Tageszeitungen am 03.02.2017
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Die bundes- und landesrechtlichen Vorschriften wurden beachtet.

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

Heidenheim, Bernhard llg
Oberburgermeister



Bebauungsplan

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004  zuletzt geandertam 20.10.2015
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998  zuletzt gedndert am 31.08.2015
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004  zuletzt geandertam 17.12.2009
Baunutzungsverordnung BauNVO vom 23.01.1990  zuletzt geandertam 11.06.2013
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990  zuletzt gedndert am 22.07.2011
Flachennutzungsplan 2029 der Verwaltungsgemeinschaft

Heidenheim-Nattheim, genehmigt durch Erlass vom 30.01.2017

Planzeichenerlauterung:

Art der Nutzung| Bauweise

Grund- Geschoss-
flachenzahl flachenzahl

Gebdudehdhe | Dachneigung

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

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

FH= <10.5m Firsththe in m als Hochstmald Gber der festgesetzten Erdgeschossfultbodenhéhe
! (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO)
035 Grundflachenzahl als Héchstmald
! (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16,17 und 19 BauNVO)
Geschossflachenzahlen als Hochstmald
@ (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16, 17 und 20 BauNVO)

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

Stellung der Gebaude
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGR)

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

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Forstweg/FuRweg
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

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

Umgrenzung von Flachen mit Regelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Planzeichen 13.1)
(§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
Landschaftsschutzgebiet/Vogelschutzgebiet

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts:
Besonders geschitztes Biotop nach § 30a LWaldG

L R ——— 4 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
| | (89 Abs.7 BauGB)




In Ergdnzung der zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplans wird Folgendes festgesetzt:

1.

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

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

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).

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

Bei der Ermittlung der Geschossfldche werden Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
als Vollgeschosse einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Um-
fassungswéande ganz mitgerechnet (§ 20 Abs. 3 BauNVO0).

Die Firsthdhe ist das MalB zwischen der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhe und dem Dachfirst der
Dachflichen (bei Sattelddchern) bzw. zwischen der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhéhe und dem
Schnittpunkt der AuBenwandflache mit der Dachhaut (bei Pult- und Pyramidendéchern).

Fldachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO0)

Garagen und lberdachte Stellplatze (Carports) sind in den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
generell zuldssig. Sie missen von offentlichen Verkehrsflachen mindestens 1,5 m entfernt sein (§ 23
Abs. 5 BauNVO0).

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

Nebenanlagen sind in der nicht tGiberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig, wenn diese von &ffentlichen
Verkehrs- und Griinflichen mindestens 1,5 m entfernt sind (§ 14 Abs. 1, § 23 Abs. 5 BauNVO).

Ausgleichsflachen 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 1.5.1 sowie zwei Steinschiittungen als Ersatzhabitate fiir Zauneidechsen (CEF-
MaBnahme) dienen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft und werden als Aus-
gleichsmaBnahmen unter Anwendung der Kostenerstattungssatzung (KES) vom 01.10.1998 allen Bau-
grundstiicken zu 100 % zur Verrechnung zugeordnet (§ 1a Abs. 3 BauGB).

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

Das von Dachfldchen der Gebdude anfallende Regenwasser ist auf dem eigenen Grundstiick zur Versi-
ckerung zu bringen.

Die MaBnahmen nach Ziffer 1.4.2 und 1.4.3 sowie die PflanzmaBnahmen nach Ziffer 1.5.2 und 1.5.3
sind AusgleichsmaBnahmen im Sinne von § 1a BauGB und sind durch den jeweiligen Bauherren auf
seinem Grundstilick durchzufiihren.



1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.5.4

1.6

1.6.1

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

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

Die mit Planzeichen 13.1 PlanzVO 90 gekennzeichnete 6ffentliche Griinflaiche zwischen Wohngebiet
und Wald ist mit mindestens 15 standortgerechten Bdumen zu bepflanzen.

Je angefangene 600 m2 Grundstiicksflache ist mindestens je ein Baum gemal der Artenliste nach Ziffer
3.1 zu pflanzen.

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

Die nach Ziffer 1.5.1 bis 1.5.3 vorgenommenen Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei evtl.
Abgang zu ersetzen.

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

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

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

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

Altablagerungen und Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten Alt-
ablagerungen und Bodenverunreinigen auftreten, ist der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz des
Landratsamtes zu verstindigen (§ 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
Witterung auszufiihren, um Bodenverdichtungen maglichst zu vermeiden (§ 4 BodSchG).

Bei der Planung ist darauf zu achten, dass anfallender Erdaushub zur Auffiillung auf dem Baugrund-
stlick 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 priifen.
Die Wiederverwertung von unbelastetem Bodenmaterial auf landwirtschaftlichen Flachen bedarf der
Zustimmung des Fachbereichs Wasser- und Bodenschutz des Landratsamtes.

Fiir Gelandeauffiillungen darf kein grundwassergefahrdendes Material verwendet werden.

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

Das Regenwasser muss auf dem eigenen Grundstiick zur Versickerung gebracht werden. Der
Grundwasserflurabstand und die Versickerungsfahigkeit des Bodens sind zu beachten.

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

Bei der Ausfiihrung von Versickerungsanlagen auf den Baugrundstiicken ist zu beachten, dass die Ein-
leitung in den Untergrund Gber geeignet groBe Versickerungsmulden (Fldchenbedarf ca. 5-10 % der
angeschlossenen befestigten Fldche) mit einer mindestens 30 cm starken humosen Oberbodenschicht
oder vergleichbarem Material erfolgen muss. Aufgrund der zu erwartenden Geotechnik (bindige Deck-
schichten mit darunter liegenden verwitterten Mergel- und Kalksteinen) werden hydrologische Unter-
suchungen empfohlen.

Vom Betreiber der Versickerungsmulde ist auszuschlieBen, dass die angrenzenden Grundstiicke (z. B.
bei Extremniederschligen) beeintrachtigt werden. Notiiberldufe in den Ortskanal werden empfohlen.



2.8

2.9

2.10

2.1

2.12

GemaB § 20 DSchG sind Bodenfunde unverandert zu erhalten und unverziiglich der Denkmalschutzbe-
hérde anzuzeigen.

Teile des Europdischen Vogelschutzgebiets DE 7226-441 "Albuch” liegen innerhalb des Geltungsbe-
reichs.

Teile des Landschaftsschutzgebiets 1.35.012 ,Heide zwischen JahnstraBe und Fuchssteige (Reute)"
liegen im siidlichen Bereich des Geltungsbereichs.

Das nach § 30a Landeswaldgesetz geschiitztes Biotop ,Heide in der Reute W" ragt mit knapp 18 m2 in
den siidlichsten Teil des Geltungsbereichs hinein.

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen sind im Bebauungsplangebiet fiir Heizzwecke nur
emissionsarme Brennstoffe zu verwenden. Bei der Nutzung von Festbrennstoffen zu Heizzwecken sind
die Emissionsgrenzwerte der Kleinfeuerungsanlagen-Verordnung vom 22.03.2010 einzuhalten.



Ortliche Bauvorschriften

RECHTSGRUNDLAGE: DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.12.2013

PLANZEICHENERLAUTERUNGEN:

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

28— 38" zuldssige Dachneigung (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
1. Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1 Bei Sattelddchern und Pyramidendachern miissen alle Dachfldchen die gleiche Dachneigung aufweisen.
1.2 Bei einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen kann die festgesetzte Dachneigung um bis zu 10° unter-

schritten werden. So sind auch gegeneinander geneigte Pultddcher zuldssig.

1.3 Fiir freistehende Nebengebiude (z. B. Garagen und Gartenh&user) sind abweichende Dachneigungen
zuldssig. Fiir Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports) sind auch Flachdacher zuldssig.

1.4 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 Ldnge der
Dachaufbauten je Dachfldche darf in der Summe 50 % der Gebadudeldnge nicht liberschreiten.

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

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

2.2 Feste Einfriedigungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur in Form von eingewachsenen Drahtzau-
nen oder Holzzdunen bis 1,0 m Héhe zulassig. Zur freien Landschaft sind als Einfriedigungen einge-
wachsene Drahtzdune oder Holzzdune bis maximal 1,5 m Hohe zuldssig.

3. Artenliste fiir Bepflanzungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
3.1 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)

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

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

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

4.3 Die Verlegung von Niederspannungsfreileitungen ist nicht zulassig.
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