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an der Brenz

Neuaufstellung Bebauungsplan
"Hinter den Garten"

in Heidenheim - GroRRkuchen Baubereichsplan 23.00
Mal3stab 1:500

Satzung

Stand vom 08.10.2020

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

Die im Geltungsbereich dargestellten Flurstiicke Fur die Fertigung des Bebauungsplanentwurfs
stimmen mit dem Liegenschaftskataster Gberein.
Stadtentwicklung, stadtebauliche Planung und

Vermessung und Geoinformation Umwelt

Heidenheim, ....cccoevvrnereeenne. Heidenheim, ...

Herbert Kneule Ralf Kapplinger

Stadtobervermessungsrat Diplom-Ingenieur

VERFAHRENSVERMERKE:

Aufstellungsbeschluss Uber den Bebauungsplan 23.07.2020

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 31.07.2020
Auslegungsbeschluss Uber den Bebauungsplan nach § 3 Abs. 1 BauGB 23.07.2020

Offentliche Bekanntmachung Gber Ort und Dauer der frithzeitigen Beteiligung 31.07.2020

Offentliche Auslegung zur friihzeitigen Beteiligung des Bebauungsplanentwurfs 07.08.2020 bis 07.09.2020
Auslegungsbeschluss Uber den Bebauungsplan nach § 3 Abs. 2 BauGB 05.11.2020

Offentliche Bekanntmachung tber Ort und Dauer der Auslegung 13.11.2020

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 24.11.2020 bis 23.12.2020
Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan gemald § 10 BauGB 11.02.2021

Fur die Ausfertigung des Bebauungsplans

Heidenheim, e
Bernhard Ilg
OberbUrgermeister

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in den 6rtlichen Tageszeitungen am 05.03.2021 tritt der
Bebauungsplan in Kraft. Die bundes- und landesrechtlichen Vorschriften wurden beachtet.

Heidenheim, e e
Bernhard Ilg
Oberburgermeister



RECHTSGRUNDLAGEN:

BauGB in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert am 08.08.2020 (BGBI. S. 1728)

BauNVO in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI.|S. 3786)
LBO BW in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358),
zuletzt gedandertam 18.07.2019 (GBI. S. 313)

PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert am 04.05.2017 (BGBI.1S. 1057)

PLANZEICHENERKLARUNG:

Fillschema der Nutzungsschablone

Art der Nutzung

Grundflachenzahl | Geschossflachen-
GRZ zahl GFZ

Vollgeschosse Bauweise

Dachneigung DN

Allgemeines Wohngebiet

WA (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
MD Dorfgebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 5 BauNVO)
03 Grundflachenzahl GRZ als H6chstmal}
’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Geschol¥flachenzahl GFZ als H6chstmal}
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17 und 20 BauNVO)

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

3 offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhausbebauung
O | (§9Abs.1Nr.2BauGB, § 22 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
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Flache fUr den Gemeinbedarf - Schule
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

von der Bebauung freizuhaltende Flache - Sichtfeld
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Verkehrsflache (6ffentlich) mit StraRenbegrenzunglinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Parkplatz (6ffentlich)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

Flachen und Malinahmen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Flachen flr Anpflanzung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot fur Baume
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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

Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Hoéhenlinien mit Hohenangaben in Meter Gber Normalnull (NN)

geplante Grundsttcksgrenze (Aufteilung unverbindlich)

bestehende Gebaude mit Katastergrenze

MalRzahl in Meter
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
(WAL und WA2) gemalR § 4 BauNVO fest. Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Dorfgebiet gemaR (§ 5 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet (MD) gemaR
§ 5 BauNVO fest. Die unter § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVO aufgefUhrten Arten der
Nutzung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 5
BauNVO). Die unter § 5 Abs. 3 aufgeflhrten Ausnahmen (Vergntgungsstatten im
Sinne von § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans

(§ 1 Abs. 6 BauNVvO).

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl, GRZ (§ 19 BauNVO)

FUr das Plangebiet wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. In dem Dorfgebiet MD wird eine maxi-
male GRZ von 0,5 festgesetzt.

GeschoRflachenzahl, GFZ (§ 20 BauNVO)

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine maximale GFZ von 0,7 und in dem
allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine maximale GFZ von 0,5 festgesetzt. Fir das Dorf-
gebiet gilt eine maximale GFZ von 1,0.

Zahl der Vollgeschosse (§§ 16, 20 und 21a BauNVO i.V.m § 2 LBO BW)

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie dem Dorfgebiet sind bis zu maximal
zwei Vollgeschosse zulassig. In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist ein Vollge-
schold zulassig.

Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohenlage der Gebaude hat der Planverfasser vor Baubeginn mit dem Geschafts-
bereich Stadtentwicklung, Stadtebauliche Planung und Umwelt festzulegen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

FUr die allgemeinen Wohngebiete sowie das Dorfgebiet ist eine offene Bauweise
festgesetzt. Es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig. Hausgruppen sind nicht zuge-
lassen.



8.1

8.2

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m § 23 BauNVO)

MalRgebend fur die Gberbaubaren Grundstltcksflachen sind die im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzten Baugrenzen. Im Dorfgebiet kbnnen zulassige An-
lagen, die nicht zum dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen unter Einhaltung der Wandabstandsflachen nach
§ 5 Landesbauordnung (LBO) zugelassen werden.

Nebenanlagen (§§ 14 und 23 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 Abs. 1 BauNVO zulassig. Fir Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO
(Anlagen fur Ver- und Entsorgung) kénnen, soweit dies stadtebaulich vertretbar ist,
Ausnahmen zugelassen werden.

Flache fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Plangebiet ist eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Schule” festgesetzt. Weitere gemeinorientierte Nutzungen bzw. zweckdienliche Ne-
benanlagen sind ebenso zuldssig.

Fldchen fir Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung von 6ffentlichen Ver-
kehrs- und Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bdschungen und Stitzmauern, die zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrs- und
Grunflachen notwendig sind, sind auf den angrenzenden privaten Grundsttcken
ohne Entschadigungsanspruch zu dulden.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m §§ 12 und 21a)
Stellplatze, tiberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen (§§ 12 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sowie im Dorfgebiet sind offene sowie Uberdachte
Stellplatze (Carports) und Garagen auch auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen zuldssig. Uberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen muissen einen Min-
destabstand von 1,5 m zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen einhalten.

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

Die mit Planzeichen 13.1 PlanZVO 90 umgrenzte 6ffentliche Grinflache zwischen der
Neresheimer StralRe und der Gemeinbedarfsflache — Schule mit den darauf festge-
setzten Pflanzmalinahmen und die PflanzmalRnahmen auf der Gemeinbedarfsflache
- Schule sowie die Baume im Bereich der 6ffentlichen Pkw-Stellplatze dienen zur
Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft. Sie werden als Ausgleichsmalk-
nahmen unter Anwendung der Kostenerstattungssatzung (KES) vom 01.10.1998 im
Bereich der Eingriffsflachen (Flurstiicke 46/5,431/1,431/2 und 431/5) den Bau-
grundstticken und den neu hergestellten Verkehrsflachen zur Verrechnung zugeord-
net (§ 1a Abs. 3 BauGB).

Das auf den Baugrundstticken anfallende Regenwasser von Dachflachen, Pkw-Stell-
platzen, Grundstickszufahrten und —zugangen, Terrassen und ahnlichen befestigten
Flachen ist auf dem eigenen Grundstuck grol3flachig zur Versickerung zu bringen.



8.3

9.1

9.2

Bei den PflanzmalRnahmen auf den privaten Grundstlcksflachen handelt es sich far
die Grundstlcke im Bereich der Eingriffsflachen (Flurstliicke 46/5,431/1,431/2 und
431/5) um AusgleichsmaRnahmen im Sinne von § 1a BauGB. Sie sind durch den je-
weiligen Bauherren auf seinem Grundstick durchzufihren.

Pflanzgebote von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ S Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die vorgenommenen Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Offentliche Grinflachen - PFG 1

Die mit Planzeichen 13.2.1 PlanzVO 90 umgrenzte 6ffentliche Grinflache ist mit
Strauchern (Pflanzdichte: ca. 3 Straucher je 10 gm Grinflache) und 10 Baumen ge-
mals der Artenliste nach Ziffer 9.2 zu bepflanzen.

Gemeinbedarfsflache - PFG 2

Die mit Planzeichen 13.2.1 PlanzVO 90 umgrenzte Gemeinbedarfsflache ist mit
Strauchern (Pflanzdichte: ca. 6 Straucher je 10 gm Grinflache) gemal der Artenliste
nach Ziffer 9.2 zu bepflanzen.

Private Grundsticksflachen — PFG 3

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 400 gm Grundstucksflache mindestens
ein Baum gemal der Artenliste nach Ziffer 9.2 der értlichen Bauvorschriften zu pflan-
zen. Mindestens 10 % der Baugrundstlcksflache ist mit Strauchern (Pflanzdichte: ca.
7 Straucher je 10 gm Pflanzflache) gemal der Artenliste nach Ziffer 9.2 zu bepflan-
zen. Geschnittene Hecken aus Nadelgeholzen (z.B. Thuja, Fichten, Zypressen) im An-
schluss an éffentliche Flachen sind nicht zulassig.

Artenliste
FUr alle Bepflanzungen auf den Baugrundstlcken sind folgende Arten zu verwenden:
Baume:

Feldahorn, Hainbuche, Mehlbeere, Schwarzerle, Spitzahorn, Stieleiche, Traubenkir-
sche, Vogelkirsche, Obstbdume (ortstypische Sorten)

Straucher:

Bergwaldrebe, Eibe, Feldahorn, Flieder, Goldgléckchen, Hainbuche, Hartriegel, Hasel,
Heckenkirsche, Heckenrose, Holunder, Hundsrose, Kornelkirsche, Liguster, Pfaffen-
hatchen, Pfeifenstrauch, Schlehe, Schneeball, Sommerflieder, Spierstrauch, WeiRk-
dorn, Wildrosen, Weigelie, Zierjohannisbeere



1.2

2.2

Satzung tiber 6rtliche Bauvorschriften
Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO BW)
Dachform und Dachneigung

Im Plangebiet sind nur Dachneigungen zwischen 28° und 38° zulassig. Bei Sattelda-
chern, Walmdachern und Zeltdachern mussen alle Hauptdachflachen die gleiche
Dachneigung aufweisen. Flr freistehende Nebengebaude (z. B. Garagen und Garten-
hauser) sind abweichende Dachneigungen zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dachflachenfenster auf geneigten Dachflachen missen zum
seitlichen Hausgrund einen Abstand von mindestens 1,5 m und zur Traufe und zum
First einen Abstand von mindestens 1,0 m aufweisen. Die Lange der Dachaufbauten
je Dachflache darf in der Summe 50 % der Gebaudelange nicht Uberschreiten.

Gestaltung von unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO BW)
Freiflachen

Die nicht bebauten Grundsticksflachen sind als Grinflachen anzulegen und dauer-
haft zu pflegen. FUr Bepflanzungen sind standortgerechte Pflanzen gem. Artenliste zu
verwenden.

Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Zur Einfriedung der Grundstucke hin zu den 6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen
sind geschnittene und freiwachsende Hecken sowie eingewachsene Zaune beliebiger
Art bis zu einer Hohe von max. 1,0 m zulassig.

Hoéhenlage der Grundstiicke (Aufschiittungen und Abgrabungen)
(§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO BW)

Stutzmauern entlang der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind nicht zulassig.
Gelandeauffullungen im Anschluss an diese Flachen sind mit Béschungen (Neigung
1:1,5 oder flacher) auszufthren.

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO BW)

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den auf Grundlage von § 74 LBO erlassenen értlichen Bauvorschriften zu-
widerhandelt. Zuwiderhandlungen gegen die értlichen Bauvorschriften kdnnen gem.
§ 75 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4 LBO als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.



Nachrichtlich lbernommene Festsetzungen und Hinweise (§ 9
Abs. 6 BauGB)

Denkmalschutz

Bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache entdeckte archdologische Funde oder Befunde
sind gemals § 20 DSchG der Denkmalbehérde oder Gemeinde umgehend anzuzei-
gen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfar-
bungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Wasserschutz

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Ill der Grundwasserfassungen im Egautal. Die
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Nordwdurttemberg Uber das Wasser-
schutzgebiet fur die Grundwasserfassungen des Zweckverbandes Landeswasserver-
sorgung in den Landkreisen Heidenheim und Aalen vom 31.10.1967 (GBI. S. 259) in
der Fassung der Rechtsverordnung vom 14.08.1972 (GBI. S. 573) ist zu beachten.

FUr Gelandeaufftllungen darf kein grundwassergefahrdendes Material verwendet
werden.

Altlasten und Bodenschutz

Werden im Zuge von Baumalinahmen Untergrundverunreinigungen oder Altablage-
rungen angetroffen, ist nach § 3 LBodSchAG der Fachbereich Bau, Umweltschutz und
Recht des Landratsamts zu verstandigen.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach

§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schutzen.

Bei der Planung ist darauf zu achten, dass anfallender Erdaushub zur Auffillung auf
dem Baugrundsttck 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 unbe-
lastetem Bodenmaterial auf landwirtschaftlichen Flachen bedarf der Zustimmung des
Fachbereichs Wasser- und Bodenschutz des Landratsamts.

Oberflachenwasser

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



Bei der Ausfihrung von Versickerungsanlagen auf den Baugrundstticken ist zu be-
achten, dass die Einleitung in den Untergrund Uber geeignet grole Versickerungsfla-
chen (Flachenbedarf ca. 5 - 10 % der angeschlossenen befestigten Flache) mit einer
mindestens 30 cm starken humosen Oberbodenschicht oder vergleichbarem Mate-
rial erfolgen muss. Auf Grund maglicher Verkarstungserscheinungen mit offenen o-
der lehmerfUllten Spalten, Hohlrdumen und Dolinen wird im Einzelfall ein hydrologi-
sches Gutachten empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmverfUllter Spal-
ten ist bei Anlagen von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten. Vom Betreiber der Versickerungsmulde ist auszuschlieRen,
dass die angrenzenden Grundstlicke (z. B. bei Extremniederschlagen) beeintrachtigt
werden. NotUberlaufe in den Ortskanal werden empfohlen.

Starkregenereignisse

Bei Starkregen und Schneeschmelze besteht die Gefahr einer Uberflutung von Un-
tergeschollraumen Uber Lichtschachte und Kellerabgange. Entsprechende bauliche
Vorkehrungen werden empfohlen.

Baugrund

Aufgrund der geologischen Verhaltnisse werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemald DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

Immissionen

Auf die an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe wird aus-
drucklich hingewiesen. Es kdnnen im ndheren Umfeld Immissionen wie Larm, Staub
und Geruch tagsuber, jedoch auch wahrend der Nachtzeit und an Sonn- und Feierta-
gen auftreten. Diese von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen sind dauer-
haft und entschadigungslos zu dulden. Es wird auf die Geruchsimmissionsprognose
von dem Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG (Nr. 63679-17-04, September
2020) hingewiesen.

Des Weiteren befindet sich stdlich des Plangebiets in ca. 400 m Entfernung ein in
Betrieb befindlicher Steinbruch. Mit zeitweisen Sprengungen muss gerechnet wer-
den.

Solaranlage / Photovoltaik

Photovoltaikanlagen stellen grundsatzlich ein wichtiges Potential zur verstarkten
Nutzung erneuerbarer Energiequellen dar. Die Eignungsklasse des ermittelten So-
larpotentials innerhalb des Geltungsbereichs ist durch die Lage sowie die Gelanden-
eigung laut Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) Uberwiegend mit
,gut’ zu bewerten. Aus diesem Grund begrufst und empfiehlt die Stadt Heidenheim
den Bau von Photovoltaikanlagen auf den privaten Dachflachen.

Dacheindeckung

Um eine Bodenbelastung durch Metalldacheindeckungen zu verhindern, sind nicht
beschichtete oder nicht behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dachdeckungs-
materialien, bei welchen durch Niederschlage oder Alterungsprozesse Metallpartikel
gel6st werden und in das abzuleitende Niederschlagswasser gelangen kdnnten, zu
vermeiden.



