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Bebauungsplan / Ortliche Bauvorschriften
"Konigsbronner Stral3e-Ost"

(stdlich der Riedstral3e 8, 10, 12 und 18)
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

Maldstab 1 : 1000

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich
alle bisherigen Vorschriften auBer Kraft.

Die im Geltungsbereich dargestellten Fldachen Fir die Fertigung des Bebauungsplanentwurfs
stimmen mit dem Liegenschaftskataster Uberein. und der ortlichen Bauvorschriften:

Vermessung— und Geoinformation Stadtentwicklung, Stddtebauliche Planung und Umwelt
Heidenheim, den 09.01.2014 Heidenheim, den 09.01.2014/29.04.2014

Herbert Kneule Andreas Burr

Stadtvermessungsrat Stadtbauoberrat

Verfahrensvermerke:

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 24.10.2013 am 08.11.2013
Offentliche Bekanntmachung Uber Ort und Dauer der Auslegung am 28.02.2014
Offentliche Auslequng des Bebauungsplanentwurfs

gemdB § 3 Abs.2 BauGB vom 10.03.2014 bis 11.04.2014
Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan

gemadB § 10 BauGB durch den Gemeinderat am 29.07.2014

Fur die Ausfertigung des Bebauungsplans :

Heidenheim, den 30.07.2014 Bernhard llg
Oberbiirgermeister

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in den ortlichen Tageszeitungen am 15.08.2014
tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Die bundes— und landesrechtlichen Vorschriften wurden beachtet.

Heidenheim, den 15.08.2014 Bernhard llg
Oberbiirgermeister



Bebauungsplan

RECHTSGRUNDLAGEN:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
zuletzt geandert am 11.06.2013

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

DER FLACHENNUTZUNGSPLAN fiir den G&rtlichen

Verwaltungsraum Heidenheim, genehmigt durch Erlass vom 17.11.1994

PLANZEICHENERLAUTERUNG

Art der Nutzung

Bauweise —

Grundfldchen—
zahl

Gebdudehohe

Gewerbegebiet (mit Angaben von Gebietsteilen GE1 bis GE3)
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 8 BauNVO0)

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

zuldssige Gebdudehohe als Obergrenze
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO)

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

Stellung der Gebdude
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO0)

1 S Umgrenzung von Fldchen fur Nebenanlagen — Stellpldtze
t [
1 | (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 12 BauNVvO)

Umgrenzung von Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB)

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

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

Verkehrsgriin — Bestandteil der Verkehrsflachen i.S.v. § 127 Abs.2 Nr.4 BauGB
VvV (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)




unterirdische Versorgungsleitungen mit Angabe der Leitungsart
LWL 300 (§ 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

P offentliche Griinfldiche — Friedhof

+ (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
O Geh—, Fahr— und Leitungsrecht zu Gunsten des angegebenen Leitungstrdgers
eomemomooeoaoo ] (89 Abs.1 Nr.21 BauGB

Pflanzgebot fiir Einzelbdume
— Pflanzgebot (§ 9 Abs.1 Nr.25 a BauGB)

Pflanzbindung fur vorhandene Bdume
— Pflanzgebot (§ 9 Abs.1 Nr.25 b BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
oo oo eee (§ 9 Abs.4 BauGB, § 16 Abs.6 BauNVO)

In Erganzung der zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplans wird Folgendes festgesetzt:
1. Planungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 BauGB und BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1 — 11 BauNVO)

111  Im Gewerbegebiet GE1 sind Nutzungen nach § 8 BauNVO unter Beriicksichtigung von Ziff. 1.1.4 und
1.1.5 zuldssig (8 1 Abs. 5 BauNVO).

112  Im Gewerbegebiet GE2 sind von den unter § 8 Abs. 2 Ziff. 1 genannten Gewerbebetrieben aller Art nur
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Sinne von § 6 Abs. 1 BauNVO und unter Bericksichtigung
von Ziff. 1.1.4 und 1.1.5 zul&ssig. Bordelle sind nicht zuldssig. Vergnlgungsstétten nach § 8 Abs. 3 Ziff. 3
BauNVO sind hier nicht Bestandteil des Bebauungsplans (8 1 Abs. 6 BauNVO).

113  Im Gewerbegebiet GE3 sind Einzelhandelsbetriebe (§ 8 Abs. 2 Ziff. 1 BauNVO) nicht zuléssig. Hiervon
ausgenommen sind der Kfz-Einzelhandel und der Einzelhandel mit Kfz-Teilen. Ausnahmsweise kénnen
Verkaufsflachen bis zu 30 % der tatséchlichen Grundflache (8 19 BauNVO) - hdchstens 200 gm - als
untergeordnete Nebenanlage eines Gewerbebetriebes (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) zugelassen werden,
wenn es sich um Sortimente handelt, die in direktem Bezug zum genehmigten Gewerbebetrieb stehen.
Ziff. 1.1.4 und 1.1.5 sind zu berticksichtigen. Vergnugungsstétten (8 8 Abs. 3 Ziff. 3 BauNVO0) sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO).

114  Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einzelhandelsbetriebe (8 8 Abs. 2 Ziff. 1 BauNVO) mit zent-
renrelevanten Sortimenten nach Ziff. 1.1.6 als Hauptnutzung nicht zul&ssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

115  Soweit Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten zuléssig sind, kénnen ausnahmsweise zentrenrelevante
Sortimente nach Ziffer 1.1.6 als Randsortimente, die in direktem Bezug zu den zul&ssigen Kernsortimen-
ten stehen, nur in deutlich untergeordnetem Umfang zugelassen werden. Der Verkaufsflachenanteil dieser
brancheniiblichen Randsortimente darf hdchstens 20 % der tatsachlichen Verkaufsflache betragen
(8 1 Abs. 5 BauNVO).
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Zentrenrelevante Sortimente sind:

- Beleuchtungskorper

- Drogeriewaren

- Fotogerte, Fotowaren, Videogerate und Zubehér und Ahnliches

- Hausrat (Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren)

- Heimcomputer

- Musikalienhandel, Tontréger

- Néhmaschinen und Zubehor und Ahnliches

- Oberbekleidung, Wasche, Kiirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien und Ahnliches

- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Biicher, Briefmarken

- Reformwaren

- Schnittblumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel

- Schuhe, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren einschlief3lich Schirme und Hite

- Orthopéadiewaren

- Spielwaren, Bastelartikel

- Sportartikel einschlieBlich Sportbekleidung und Sportschuhe

- Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren

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

Die zulassige Gebaudehohe ist das Mal? zwischen der festgesetzten Erdgeschossfufbodenhéhe und dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Bei Satteld&chern kann die Firsthdhe das zuldssige Mal3
um bis zu 1,0 m Uberschreiten. Untergeordnete, technisch bedingte Dachaufbauten (Dachentliftungen,
Aufzugsschéachte, Anlagen fir alternative Energiegewinnung) sind hiervon ausgenommen (§ 18 BauNVO).

Uberschreitungen der gem. § 19 Abs. 2 BauNVO maximal zulassigen Grundflache kénnen als Ausnahmen

zugelassen werden, wenn die Uber dieses Mal? hinausgehende Grundflache fiir Stellplatze und Zufahrten

in Anspruch genommen wird und je 100 gm der tberschreitenden Flache ein Laubbaum entsprechend der
Artenliste unter Ziff. 3.2 (Ortliche Bauvorschriften) im Bereich der Stellplitze gepflanzt wird

(§ 19 Abs. 4 BauNVO),

Bei der Ermittlung der Geschossflache werden Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
als Vollgeschosse einschlief3lich der zu ihnen gehtrenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer
Umfassungswéande ganz mitgerechnet (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von notwendigen Stellplatzen, Garagen und
zugehdrigen Nebeneinrichtungen in Vollgeschossen unberticksichtigt (8 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO).

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 12, 14, 23 BauNVO0)

Garagen sind auerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen entlang
den offentlichen Verkehrsflachen, zur freien Landschaft und zum Friedhof hin nicht zulassig
(8 23 Abs. 5 BauNVO).

Stellplatze sind auerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang den 6éffentlichen Verkehrs-
flachen in begrenztem Umfang zulassig. Mindestens 50 % dieser nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen
sind entsprechend Ziff. 1.9.1 gdrtnerisch zu gestalten. Auf die gértnerische Gestaltung kann verzichtet
werden, wenn stattdessen je ca. 10 m StralRenfront mindestens ein Laubbaum entsprechend der Artenlis-
te unter Ziff. 3.2 (Ortliche Bauvorschriften) gepflanzt wird und die entfallene Begriinung an anderer Stel-
le angelegt wird (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO in Form von Gebduden sind in den nicht tGberbaubaren Grund-
stuicksflachen entlang den offentlichen Verkehrsflachen, zur freien Landschaft und zum Friedhof hin nicht
zul&ssig (8 23 Abs. 5 BauNVO).

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, kdnnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans tiberall zuge-
lassen werden (8§ 23 Abs. 5 BauNVO).
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Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Baugrundstticke bis zu einer Breite von 50 m durfen nur eine, grofRere Grundstiicke max. zwei Zufahrten
zur offentlichen Verkehrsflache haben. Die Breite einer Zufahrt kann max. 10 m betragen.

Grundstuckszufahrten tber den Landwirtschaftsweg sind nicht zulassig.

Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache — Friedhof sind zweckgebundene bauliche Anlagen generell zu-
lassig. Zu offentlichen Verkehrsflachen und Grundstiicksgrenzen ist ein Abstand von 5,0 m einzuhalten.

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

Oberflachenwasser von PKW-Stellplatzen, deren Zufahrten, sofern diese nicht von LKW-Verkehr benutzt
werden, sowie von Gehwegflachen und von anderen nicht gewerblich genutzten Flachen muss grof3fla-
chig zur Versickerung gebracht werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zur Sicherung der bestehenden Leitungen der Landes-
wasserversorgung sind Gelandeauffillungen und —abgrabungen bis 4 m rechts und links der Leitungs-
achse nicht zulassig. Pflanzmafinahmen sind nur im Abstand von mindestens 2,5 m zu den Leitungs-
achsen zuldssig.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind im Bebauungsplangebiet flr Heizzwecke nur
emissionsarme Brennstoffe zu verwenden. Feste Brennstoffe wie Holz oder Kohle (Holzpellets sind hier-
von ausgenommen) sind nicht zul&ssig.

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

Mindestens 10 % der Baugrundstiicksflache sind mit Strduchern (Pflanzdichte: ca. 7 Straucher je 10 gm
Pflanzfléche) vorwiegend im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen nach § 23 BauNVO
entlang den Verkehrsflachen, 6ffentlichen Griinflachen (Friedhof) bzw. zur freien Landschaft hin entspre-
chend der Artenliste unter Ziff. 3.2 (Ortliche Bauvorschriften) zu bepflanzen.

Je angefangene 10 m StraBenfront ist zusatzlich zu Ziff. 1.9.1 mindestens ein hochstammiger Laubbaum
entsprechend der Artenliste unter Ziff. 3.2 (Ortliche Bauvorschriften) zu pflanzen.

Je 100 gm befestigter Flache (PKW-Stellplatze und deren Zufahrten, Lager- und Abstellplatze) ist im
Bereich dieser Flachen zusatzlich zu 1.9.1 und 1.9.2 ein hochstammiger Laubbaum entsprechend der
Artenliste unter Ziff. 3.2 (Ortliche Bauvorschriften) zu pflanzen.

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

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone 1l der Grundwasserfassungen im Brenztal. Die Rechtsverordnung
des Regierungspréasidiums Stuttgart in der Fassung vom 14.12.1977 ist zu beachten.

Baumalinahmen, die zu einem dauernden Absenken des Grundwassers flihren, sind nicht zuldssig.
Die Abwasserbeseitigung im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt im Trennsystem.

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



2.5 Fur Geldndeauffillungen ist kein grundwassergefahrdendes Material zulassig.

2.6 Bei setzungsempfindlichen Bauwerken und bei Bauwerken mit extrem hohen Lasten wird eine Bau-
grunduntersuchung geman DIN 4020 empfohlen.

2.7 Bei Baumpflanzungen ist die DVGW-Richtlinie GW 125 uber den Abstand zu Gas- und Trinkwasserlei-
tungen zu beachten.

2.8 Gemal § 20 DSchG sind Bodenfunde unveréndert zu erhalten und unverziglich der Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen.

29 Hinsichtlich des bestehenden Friedhofs wird auf § 8 der gultigen Fassung des Bestattungsgesetzes
Baden-Wirttemberg hingewiesen.

2.10 Altablagerungen und Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten Altab-
lagerungen und Bodenverunreinigungen auftreten, ist der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz des
Landratsamtes zu versténdigen (8 3 Abs. 1 LBodSchAG).

211 Die Darstellungen von Fahrbahnréndern, Gehwegen, Fahrbahneinbauten usw. dienen der Lesbarkeit der
Verkehrskonzeption und haben keine planungsrechtliche Bedeutung.

Ortliche Bauvorschriften

RECHTSGRUNDLAGE
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) vom 08.08.1995

PLANZEICHENERLAUTERUNGEN:

| | Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der Ortlichen Bauvorschriften
r — — — ﬂ (§ 9 Abs.7 BauGB)

1 Einfriedigungen

11 Entlang den 6ffentlichen Flachen sind Einfriedigungen nur als Drahtz&une bis 2,5 m Hohe zul&ssig. Zur
freien Landschaft mussen diese mit heimischen Laubgehélzen entsprechend der Artenliste unter Ziff. 3.2
eingewachsen sein.

2. Werbeanlagen
2.1 Werbeanlagen zur freien Landschaft und zum Friedhof sind nicht zuldssig.

2.2 Werbeanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht sind nicht zul&ssig.

3 Freiflachen

3.1 Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch anzulegen und durfen nur mit stand-
ortgerechten Pflanzen entsprechend der Artenliste unter Ziff. 3.2 und 3.3 bepflanzt werden.

3.2 Artenliste
B&dume:  Feldahorn, Bergahorn, Winterlinde, Stileiche, Mehlbeere, Esche, Obstbdume

Straucher: Hainbuche, Hartriegel, Heckenkirsche, Heckenrose, Haselnuss, Weil3dorn, Holunder, Schlehe,
Liguster, Eibe, Flieder, Schneeball, Feldahorn.

3.3 Geschnittene Hecken aus Nadelgeholzen ( z.B. Thuja, Fichten, Zypressen) sind nicht zul&ssig.



