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

Die im Geltungsbereich dargestellten Flursticke stimmen FUr die Fertigung des Bebauungsplanentwurfs

mit dem Liegenschaftskataster Gberein.
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Heidenheim, 15.08.2016 Heidenheim, 15.08.2016

Herbert Kneule Bernd Lahr

Stadtvermessungsrat Diplom-Ingenieur

Verfahrensvermerke:

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 29.09.2016 am 14.10.2016
Offentliche Bekanntmachung tiber Ort und Dauer der Auslegung am 31.03.2017
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

und der 6rtlichen Bauvorschriften gemalt § 3 Abs.2 BauGB vom 10.04.2017 bis 11.05.2017
Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften

gemald § 10 BauGB durch den Gemeinderat am 29.06.2017

Fur die Ausfertigung des Bebauungsplans:

Heidenheim, 30.06.2017 Bernhard llg
OberbUrgermeister

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in den 6rtlichen Tageszeitungen am 14.07.2017
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, 14.07.2017 Bernhard lig
OberbUrgermeister



Bebauungsplan

Rechtsgrundlage:
Baugesetzbuch (BauGB)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998,
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004,
Baunutzungsverordnung BauNVO

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990,
Flachennutzungsplan 2029 fir den 6rtlichen
Verwaltungsraum Heidenheim, genehmigt durch Erlass

Planzeichenerlduterung:

Art der Nutzung | Vollgeschosse

Geschossflachen-

Grundflachenzahl Zahl

Bauweise -

Mischgebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO)

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

Grundflachenzahl als Hochstmald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17 und 19 BauNVO)

\Y;

0,5
Geschossflachenzahlen als Hochstmal
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17 und 20 BauNVO)
Abweichende Bauweise

/ j \ (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

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

TGa Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen
——— = = — = _— (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Grinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

in der Fassung vom 23.09.2004
zuletzt geandert am 04.05.2017
zuletzt gedndert am 31.08.2015
zuletzt geandertam 17.12.2009
in der Fassung vom 23.01.1990
zuletzt geandert am 04.05.2017
zuletzt geandert am 04.05.2017

vom 30.01.2017

Umgrenzung von Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des BImSchG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
"""""""""" (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

L R —— 4 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

| | (89 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Mal3e der baulichen
Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)




In Erganzung der zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplans wird Folgendes festgesetzt:

1.

1.1

111

1.2

121

13

131

14

141

1.4.2

1.5

151

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

Im Mischgebiet (MI) sind Gartenbaubetriebe gem. § 6 Abs. 2 Ziff. 6 BauNVO, Tankstellen gem.
§ 6 Abs. 2 Ziff. 7 und Vergnigungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Ziff. 8 nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Im Mischgebiet (MI) sind die unter § 6 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Ausnahmen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

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

Bei der Ermittlung der Geschossflache werden Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschosse einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz mitgerechnet (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

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

Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit einer Gebaudelange von mehr als
50,00 m. Alle 26,00 m Gebdudelange hat zur Gliederung der Gebaude ein Gebauderlcksprung von
mindestens 5,00 m zu erfolgen.

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

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind in den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zuldssig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Nebenanlagen sind in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zuldssig (§ 14 Abs. 1 BauGB,
§ 23 Abs. 5 BauNVO).

MaRnahmen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den durch Planzeichen 15.6 PlanzVO 90 umgrenzten Bereichen sind die gebietsabhangigen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 zur Tag- und Nachtzeit Gberschritten.

Fensterdffnungen schutzbedurftiger Raume gemaR DIN 4109 sind an die nicht als Gebdudefassade
mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen gekennzeichneten Fassaden-
abschnitte mit Uberschreitung des gebietsabhdngigen Orientierungswertes der DIN 18005-1 zur Tag-
bzw. Nachtzeit zu orientieren.

Ist eine solche Orientierung nicht maglich, sind fir die Fenster6ffnungen besonders ruhebedurftiger
Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) unter Wahrung der Anhaltswerte fir Innenschallpegel gemaR VDI
2719 geeignete technische MaRnahmen, die eine ausreichende Bellftung gewahrleisten, vorzusehen
z. B. Gber den Einbau von Schalldammltftern und/oder zentralen Bellftungseinrichtungen.
Anderweitige MalBnahmen zum Schallschutz und zur Bellftung besonders ruhebedurftiger Rdume
unter Einhaltung der Anhaltswerte fur Innenpegel gemal3 VDI 2719 sind nach gutachterlichem
Nachweis zulassig.

Die Aullenbauteile der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind entsprechend dem
jeweiligen Larmpegelbereich nach DIN 4109 auszubilden. Die erforderlichen Schalldamm-Malie sind
in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und -gréf3e im Baugenehmigungsverfahren bzw. im
Rahmen der Genehmigungsfreistellung auf Basis der DIN 4109 vom Juli 2016 nachzuweisen.



Erforderliches Gesamtschalldimm-MaR der jeweiligen
AuBenbauteile (erf. R wresin dB) nach DIN 4109
vom Juli 2016, Tabelle 7
Lédrmpegelbereich nach Aufenthaltsréiiume in
DIN 4109 . Wohnungen,
Ubernachtungsrdume in T o
Beherbergungsstiitten, Biirordume und Ahnliches
Unterrichtsrdume und
Ahnliches
1l 35 30
v 40 35
vV 45 40
1.6 Anpflanzen von Baumen und Strauchern; Bindung von Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
1.6.1 Je 300 m2 Baugrundstick ist mindestens ein Baum gemal der Artenliste nach Ziffer 3.3.1 zu pflanzen.

1.6.2 Mindestens 10 % der Baugrundstlcksflache sind mit Strauchern (Pflanzdichte: ca. 7 Straucher je 10
gm Pflanzflache) gemal der Artenliste nach Ziffer 3.3.1 zu bepflanzen.

1.63 Die nach ziffer 1.6.1 bis 1.6.2 vorgenommenen Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei
evtl. Abgang zu ersetzen.

1.7 Flachen fur Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

1.7.1 Aufflllungen kénnen, gemessen von den urspringlichen Gelandehéhen, bis hdchstens 1,0 m
zugelassen werden.

1.8 Héhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

1.8.1 Die Hohenlage der Gebaude hat der Planverfasser vor Baubeginn mit dem Geschaftsbereich
Stadtentwicklung, Stadtebauliche Planung und Umwelt festzulegen.

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

2.1 Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Ill der Grundwasserfassungen im Brenztal. Die
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart in der Fassung vom 14.12.1977 ist zu
beachten.

2.2 Sollten bei den Aushubarbeiten Altablagerungen und Bodenverunreinigen auftreten, ist der

Fachbereich Bau, Umwelt und Gewerbeaufsicht des Landratsamtes Heidenheim zu verstandigen
(§ 3 Abs. 1 LBodSchAG).

2.3 Bei der Planung und Bauausfihrung sind Malinahmen zum sparsamen und schonenden Umgang
mit Boden zu treffen. Alle Bodenarbeiten sind im Hinblick auf die spatere Nutzung nur bei trockener
Witterung auszufihren, um Bodenverdichtungen moglichst zu vermeiden (§ 4 BBodSchG).

2.4 Bei der Planung ist darauf zu achten, dass anfallender Erdaushub zur Auffillung auf dem
Baugrundstick 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 prufen. Die Wiederverwertung von unbelastetem Bodenmaterial auf
landwirtschaftlichen Flachen bedarf der Zustimmung des Fachbereichs Bau, Umwelt und
Gewerbeaufsicht des Landratsamtes Heidenheim.

2.5 FOr Gelandeauffillungen darf kein grundwassergefahrdendes Material verwendet werden.



2.6

2.7

2.8

2.9

Gemald § 55b Abs. 2 Wassergesetz BW soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Bei der Anlegung von Versickerungsanlagen sind die
Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser und das ATV Arbeitsblatt A 138 zu beachten. Der Grundwasserflurabstand und
die Versickerungsfahigkeit des Bodens sind zu beachten. Hydrologische Versickerungsgutachten
werden empfohlen.

Die Entwasserung der Grundsticke erfolgt im Mischsystem. Der Abflussbeiwert betragt 0,5.

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen sind im Bebauungsplangebiet fir Heizzwecke nur
emissionsarme Brennstoffe zu verwenden. Bei der Nutzung von Festbrennstoffen zu Heizzwecken
sind die Emissionsgrenzwerte der Kleinfeuerungsanlagen-Verordnung vom 22.03.2010 einzuhalten.
Mit Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) ist zu
rechnen. Zum Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Tragfahigkeit des Grindungshorizonts,
zum Grundwasser und zur Baugrubensicherung werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemald DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 empfohlen.

Malinahmen zum Schutz vor Steinschlag und Felssturz sind zu untersuchen.

Von Werbeanlagen darf keine Blendung auf den Straltenverkehr ausgehen.



Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:
Landesbauordnung (LBO) vom 08.08.1995, zuletzt gedndertam 11.11.2014

Planzeichenerlduterung:

lh NN BN BN = Al Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Ortlichen Bauvorschriften

3. Ortliche Bauvorschriften
3.1 Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

3.1.1 Bei Satteldachern, Walmdachern und Zeltdachern mussen alle Dachflachen die gleiche Dachneigung
aufweisen.

Dachaufbauten und Dachflachenfenster missen zum seitlichen Hausgrund einen Abstand von
mindestens 1,5 m und zur Traufe und zum First einen Abstand von mindestens 0,5 m aufweisen.

Die Lange der Dachaufbauten je Dachflache darf in der Summe 50 % der Gebaudelange nicht
Uberschreiten.

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

3.2.1  Die nicht bebauten Grundsticksflachen sind als Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Far
Bepflanzungen sind standortgerechte Pflanzen gemaR Artenliste nach Ziffer 3.3.1 zu verwenden.

3.2.2 Feste Einfriedigungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und Grinflachen sind nur in Form von
eingewachsenen Drahtzdunen oder Holzzdunen bis 1,0 m Hohe zulassig.

3.2.3  Gelandeaufflllungen sind bis héchstens 1,00 m zulassig und sind durch Béschungen mit einer
Neigung von 1:2 oder flacher oder durch Trockenmauern mit einer Neigung von 1:1 auszufuhren.

3.2.4  Pkw-Stellplatze, Grundstickszufahrten und -zugange, Terrassen und ahnliche befestigte Flachen der

Baugrundsttcke sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen oder so auszufihren, dass das
Oberflachenwasser grolsflachig auf dem Grundstick zur Versickerung kommt.

33 Artenliste fiir Bepflanzungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
3.3.1  Firalle Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken sind folgende Arten zu verwenden:
Baume: Feldahorn, Hainbuche, Mehlbeere, Schwarzerle, Spitzahorn, Stieleiche,
Traubenkirsche, Vogelkirsche, Obstbaume (ortstypische Sorten)
Straucher: Bergwaldrebe, Eibe, Feldahorn, Flieder, Goldgldckchen, Hainbuche, Hartriegel, Hasel,
Heckenkirsche, Heckenrose, Holunder, Hundsrose, Kornelkirsche, Liguster,
Pfaffenhitchen, Pfeifenstrauch, Schlehe, Schneeball, Sommerflieder, Spierstrauch,

Weildorn, Wildrosen, Weigelie, Zierjohannisbeere

3.3.2 Geschnittene Hecken aus Nadelgeholzen (z. B. Thuja, Fichten, Zypressen) im Anschluss an 6ffentliche
Flachen sind nicht zuldssig.

3.4. Antennenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

3.4.1 e Gebaude ist hdchstens eine Aullenempfangsanlage zulassig. Sichtbare Antennen dirfen nur auf
der Dachflache angebracht werden.

3.5 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

3.5.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.



