Stadt Heidenheim Baubereichsplan 15.00

Bebauungsplan/ﬁrtliche Bauvorschriften
Talhofstrafle-West

Mafstab 1:500

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

Die im Geltungsbereich dargesteliten Flurstiicke stimmen  Fijr die Fertigung des Bebauungsplanentwurfes

mit dem Liegenschoftskotoster‘ uberein. und der ortlichen Bauvorschriften:

Vermessung und Geo—Information Stadtentwicklung, Stddtebauliche Planung und Umwelt
Heidenheim, den 17.03.2003 Heidenheim, den 17.03.2003

Holder ) NuBbaum

Stadtvermessungsdirektor Stadtbaudirektorin

Verfahrensvermerke:

Offentliche Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse vom 22.02.2001 am 15.03.2001
Offentliche Bekanntmachung iiber Ort und Dauer der Auslegungen am 10.04.2003
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der

ortlichen Bauvorschriften gemdB8 §3 Abs.2 BauGB vom 22.04.2003 bis 22.05.2003
Satzungsbeschliisse gemadB § 10 BauGB und § 74 LBO durch den Gemeinderat am 23.10.2003

Fir die Ausfertigung des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften:

Heidenheim, den 31.10.2003 lig
Oberbiirgermeister

Mit der Bekanntmachung der Satzungsbeschlisse in den ortlichen Tageszeitungen am 06.11.2003
treten der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften in Kraft.
Die bundes— und landesrechtlichen Vorschriften wurden beachtet.

Die Ubereinstimmung dieser Mehrfertigung mit der Erstfertiqung des rechtskrdftigen Bebauungsplanes wird
hiermit bestdtigt.

Heidenheim, den lig
Oberbiirgermeister



Bebauungsplan

RECHTSGRUNDLAGEN:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung vom
DAS GESETZ ZUM SCHUTZ DES BODENS (BBodSchG) vom
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung vom
zuletzt gedndert durch Gesetz vom
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanZV0) vom
DER FLACHENNUTZUNGSPLAN fiir den ortlichen

Verwaltungsraum Heidenheim, genehmigt durch Erlass vom
PLANZEICHENERLAUTERUNG

Art der Nutzung

Vollgeschosse

Grundfldchen—

Geschossfldchen—

zahl zahl
Bauweise Dachneigung
Allgemeines Wohngebiet
s.17 Nr.1 BauGB, au
WA § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO
0.35 Grundflachenzahl
' s.1 Nr.1 BauGB, , un au

§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16, 17 und 19 BauNVO
Geschossflachenzahl
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16,17 und 20 BauNVO)

Il / Zahl der Vollgeschosse — als HochstmaB / zwingend

s.1 Nr.1 BauGB, au
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 20 BauNVO
0 offene Bauweise
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)
Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO)
Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
r - m% Umgrenzung von Fldchen fur Garagen
| Ga

| (8§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

StraBenverkehrsfldachen — offentlich —
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung — Privatstra8e -
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

27.08.1997
17.03.1998
23.01.1990
22.04.1993
18.12.1990

17.11.1994



Fldchen fiir Versorgungsanlagen — Elektrizitdt
(§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)

offentliche Griinfldchen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
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Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
(§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

e

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

| Umgrenzung von Fldchen fir Gemeinschaftsstellpldtze

GSt | (89 Abs.1 Nr.22 BauGB)

Fldchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit
IUUL sie zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind

(§ 9 Abs.1 Nr.26 und Abs.6 BauGB)

_ [ B B | i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

(§ 9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen von Baugebieten
und Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb des Baugebietes
(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

In Ergdnzung der zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplanes wird folgendes festgesetzt:

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO0)

MaB der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO0)

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

Fldachen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB,
§8 12 und 14 BauNVO0)

Notwendige Stellpldtze und deren Zufahrten sind auBer auf den hierfiir festgesetzten und mit GSt
gekennzeichneten Flachen auch an anderer Stelle innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

Garagen sind unter Beriicksichtigung des gesetzlichen Waldabstandes nach § 4 Abs. 3 LBO auch in
nicht liberbaubarer Grundstiicksflache zulassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch in nicht liberbaubarer Fldche zuldssig, wenn
diese von 6ffentlichen Flichen mindestens 2,5 m entfernt sind. (8§ 14 Abs. 1, 8 23 Abs. 5 BauNVO0)

Zur freien Feldlage im Sliden missen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen mindestens 2,5 m ent-
fernt sein.



1.3

1.3.1

1.3.2

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

2.1

2.2

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

Im Gebietsteil WA1 sind Dachflachen extensiv zu begriinen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist das Oberflichenwasser von befestigten Flachen wie Stellplatzen, Zu-
fahrten, Terrassen und Zugangen auf den Baugrundstiicken groBflachig zur Versickerung zu bringen.

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

In den Gebietsteilen WA1 und WA2 ist je 500 gm Grundstiicksfliche mindestens ein Einzelbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Im Gebietsteil WA1 sind Strauch- und Heckenpflanzungen von insgesamt 1.600 gm Grundflache vor-
zunehmen. Die Pflanzdichte betragt dabei ca. 70 Pflanzen je 100 gm Heckenflache. Die durch Planzei-
chen umgrenzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Siiden des Plangebietes wird
auf die geforderte Gesamtflache angerechnet.

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

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

Bdschungen, 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 angefillt werden.

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

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

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

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Ill der Grundwasserfassungen im Brenztal.

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.

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

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

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

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

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

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

Fiir Gelandeauffiillungen darf kein grundwassergefahrdendes Material verwendet werden.

Auf Grund der uneinheitlichen Talablagerungen werden fiir Baugriindungen objektbezogene Baugrund-
untersuchungen empfohlen.

Die Fundamentsohlen miissen auf (meist mit Lehm gefiillte) Karsthohlrdume gepriift werden.

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

Ortliche Bauvorschriften

RECHTSGRUNDLAGEN

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) vom 08.08.1995

_ N . i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der ortlichen Bauvorschriften
[ |

zuldssige Dachneigung

0°-22° (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

In Ergdnzung der zeichnerischen Darstellungen werden folgende Vorschriften erlassen:

1.1

1.3

1.4

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Geneigte Dachflachen, die nicht begriint werden, sind mit roten bis braunen Materialien einzudecken.

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.

Dachaufbauten einschlieBlich Dachflachenfenster diirfen je Dachflache 50 % der Gebdudeldnge nicht
uberschreiten.



2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

5.1

Gestaltung von Freiflichen und Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Terrassen und Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen.

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind als Griinflichen anzulegen und entlang der Verkehrsfla-
chen mit einheimischen Pflanzen gemaB Artenliste nach Ziffer 3 zu bepflanzen.

Feste Einfriedigungen zu Verkehrsflachen sind nur in Form von eingewachsenen Drahtzdunen oder
Holzzdunen zuldssig.

Zur freien Landschaft sind eingewachsene Drahtzdune bis maximal 1,5 m Héhe zuldssig.
Miillbehalterstandorte sind nur im Abstand von mindestens 1,0 m zu den Verkehrsflachen zulassig.
Offene Standpldtze missen durch Strducher oder Hecken abgepflanzt werden.

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

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

Bdume:

Bergahorn, Elsbeere, Esche, Feldahorn, Hainbuche, Mehlbeere, Spitzahorn, Vogelkirsche, Winterlinde,
Weichselkirsche, Obstbaume

Stréucher:

Faulbaum, Feldahorn, Forsythie, Felsenmispel, Hainbuche, Hartriegel, Hasel, Holunder, Hundsrose,
Kolkwitzie, Kornelkirsche, Liguster, Pfeifenstrauch, Rosen, Schlehe, Schneeball, Weidorn, Wildrosen,

Weigelie, gemeiner Wachholder, Schling- und Kletterpflanzen

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

Antennenanlagen, (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Je Gebaude ist hochstens eine AuBenempfangsanlage 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 (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die Verlegung von Niederspannungsfreileitungen ist nicht zulassig.



