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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mischgebiet (§ 6 BauNVvO)
Es werden ein Mischgebiet MI 1 und ein Mischgebiet Ml 2 ausgewiesen.

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO sowie § 6 Abs. 3 BauNVO werden
gemaB & 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen. Diese sind: Tankstellen und
Vergnugungsstatten.

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl und die Hohe
der baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse.

Grundflachenzahl (8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

FUr die Grundflachenzahl (GRZ) der Mischgebiete Ml 1und MI 2 wird die Obergrenze von 0,6
nach § 17 BauNVO festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Begriffsdefinition
Folgende Gebaudehodhenfestsetzungen werden Uber der festgelegten
ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) gemail § 18 Abs. 1 BauNVO getroffen:

Wandhdéhe (WH)

Senkrecht gemessen zwischen EFH und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Gebaudehoéhe (GH)
Gemessen zwischen EFH und Oberkante Firstziegel bzw. beim Flachdach, Pultdach und

beim versetzten Pultdach dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut
(Ziegel 0.8.).

Festsetzung Gebaudehdhe, Dachform, Dachneigung nach Haustyp
Im MI 1 sind folgende Haustypen, Wand- und Gebaudehdhen zuldssig:

Haustyp 1

Sattel-, Walm- und KrUppelwalmdach mit einer Dachneigung zwischen 25° bis 48°, WH
maximal 4,00 m. Bei Satteldachern kann die Wandhohe bei Gebauderlckspringen und
Zwerchgiebeln auf maximal 1/3 der Gebaudeldange Uberschritten werden. GH maximal
2,00 m.
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Haustyp 2

Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH der niedrigeren Wand maximal 6,40 m.
GH maximal 8,20 m.

Haustyp 3

Versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH maximal 6,40 m. GH
maximal 8,20 m.

Haustyp 4

Zeltdach, Satteldach und Walmdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH maximal
6,40 m. GH maximal 8,20 m.

Haustyp 5
Flachdach, WH / GH maximal 6,40 m.

Haustyp 1 Haustyp 2
Satteldach/Walmdach (SD/WD)  Pultdach (PD)
Krippelwalmdach (kWD)
GH
DN <25°
22 Dachhauyt WH
B g :
g e )
Haustyp 3 Haustyp 4 Haustyp 5§
versetztes Pultdach (vPD) leicht geneigtes Sattel /- Flachdach (FD)
Walmdach (ISD /IWD)
Zeltdach (ZD)
DN GH
WH WH 25 Oty WH / GH gt
g g 8 S 3
b <3 = = E —
3 iz 3 5 3
E E 3 E E I EFH

Im MI 2 sind folgende Wand- und Gebdudehdhen zuldssig:
Wandhoéhe max. 2,50 m
Gebaudehdhe max. 12,50 m

Die zulassigen Dachformen sind unter Punkt B.1.1 in den ortlichen Bauvorschriften
festgesetzt.
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2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 31.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO als Hochstmal festgesetzt.
Im MI 1sind gemaf zeichnerischem Teil maximal 2 Vollgeschosse zulassig.
Im MI 2 sind gemaf zeichnerischem Teil maximal 3 Vollgeschosse zuldssig.

3. HOHENLAGE (5 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
Die Hohenlage der Gebaude wird durch die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) bestimmt.
Diese wird als Rohbaumaf3 auf mindestens 75 % der Grundflache des Gebaudes definiert.
Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe wird auf 4440 m Gber NHN im DHHN2016 festgelegt.
Von der festgesetzten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe kann jeweils um bis zu +/- 50 cm
abgewichen werden.

4, BAUWEISE (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8§ 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Innerhalb des  Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare
Grundstucksflache durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs.3 BauNVO entsprechend der
Darstellung im zeichnerischen Teil festgesetzt.

6. FLACHEN FUR ERFORDERLICHE NEBENANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)
Garagen, Tiefgaragen, Uberdachte und nicht Uberdachte PKW-Stellplatze sind auch
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Im Zufahrtsbereich von Garagen und Uberdachten
Stellplatzen ist ein  Grenzabstand von mindestens 550m zu &ffentlichen
ErschlieBungsstraBen einzuhalten.
Mit den seitlichen Garagenwanden und PKW- Stellplatzen darf ein Mindestabstand von
0,50 m zu offentlichen ErschlieBungsstraBen nicht unterschritten werden.

6.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen. Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind generell zulassig.
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7. FLACHEN, DIE VON BEBAUUNG FREI ZUHALTEN SIND
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

7.1 Sichtfeld
Im zeichnerischen Teil sind Sichtfelder eingetragen. Diese sind von allen sichtbehindernden
baulichen Anlagen (auch Stellplatzen) und Nutzungen freizuhalten. Bepflanzungen und
Einfriedungen zwischen Uber 0,80 m Uber hergestellter Fahrbahn sind unzuldssig. Baume
sind nur als Hochstamm mit einem Kronenansatz von mind. 2,50 m Uber hergestellter
Fahrbahn zuldssig.

8. VERKEHRSFLACHEN (5 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

8.1 Verkehrsflachen fiur den ortlichen und liberortlichen Verkehr
Im zeichnerischen Teil ist eine Verkehrsflache dargestellt. Die StraBenbegrenzungslinie
definiert den Fahrbahnrand.

9. FLACHEN ODER MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1 Dachdeckung
Déacher aus kupfer-, zinn- oder bleigedecktem Metall sind grundséatzlich nicht zuldssig.
Ausnahmen bilden beschichtete Metallddcher und solche mit feuerverzinktem Kupferblech.

9.2 Entwasserung
Das von den Dachflachen anfallende Regenwasser ist soweit moglich breitflachig auf dem
Grundstick zu versickern und in eine Sicker- bzw. Retentionsmulde oder eine Zisterne mit
einem RUckhalteraum von 2 m3 pro 100 m? Dachflache einzuleiten. Eine Sicker- bzw.
Retentionsmulde ist mit einer mind. 30 cm starken belebten Bodenschicht herzustellen. Ein
Notuberlauf mit Anschluss an den Mischwasserkanal ist vorzusehen. Sollte dies nicht zu
realisieren sein kann, nach RUcksprache mit dem Landratsamt Heidenheim, Uber einen
modifizierten Sickerschacht entwéassert werden.

9.3 Anforderung an Oberflachen, Versickerung
Flachen fur das Parken von Fahrzeugen, sowie sonstige befestigte Flachen auf dem
Baugrundstick (Garagenzufahrten etc.) dirfen nur mit wasserdurchldssigen Belagen
befestigt werden (z. B. Schotter, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit 3 cm Fuge).

9.4 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen
Gemal des Fachbeitrags zum Artenschutz vom Buro fUr Landschaftsplanung Dr. Schuler
Neu-Ulm vom 05.07.2018 sind zur Vermeidung der Zugriffsverbote folgende MaBBnahmen zu
berucksichtigen:
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V1: Baufeldfreimachung:

Freirdumen des Baufeldes (Abriss des Gebaudes, Rodung von Gehdlzen) zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar. Vor Abriss des Gebaudes und Rodung der Baume sind Spalten
und Nischen auf das Vorhandensein von Flederm&usen zu kontrollieren. Bei Auffinden von
Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Die
Begutachtung muss durch eine fachlich geeignete Person erfolgen. Bei einer Freirdumung
des Baufeldes auBerhalb der oben genannten Zeit sind das Gebaude und die Gehdlze auf
Vogel und Fledermause zu Uberpriufen. Ggf. ist der Beginn der Abriss- und Rodungsarbeiten
zu verschieben oder sind Teile des Grundstlcks spater freizurdumen.

V2: Erhalt Gehdlze:

Erhalt bzw. Neupflanzung von mindestens 100 Gehdlzen, vor allem entlang der westlichen,
ostlichen und stdlichen Grenze des Geltungsbereiches.

Dies wird mit den festgesetzten Pflanzgebote bzw. Pflanzbindung erreicht.

V3: Nistkasten:

Anbringung von einem Nistkasten fUr Feldsperlinge an Gehdlzen je Baugrundstick an der
sudlichen Bebauungsplangrenze. Die Anbringung muss direkt nach der Raumung des
Baufeldes bzw. vor der nachsten Brutzeit erfolgen.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen sind nicht notwendig.

PFLANZGEBOTE UND PFLANZERHALTUNGEN
(8 9 Abs. T Nr. 25a und 25b BauGB)

Im Planbereich sind, die als Pflanzgebot dargestellten Neupflanzungen vorwiegend mit
einheimischen, standortgerechten Arten nach Pflanzliste pfg 1 bzw. pfg 2 vorzunehmen.
Abgangige Pflanzen sind unverzlglich durch den jeweiligen Grundstlckseigentimer zu
ersetzen. Die neu zu pflanzenden Gehodlze sind in der auf die BaumaBnahme folgenden
Vegetationsperiode zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzgebot 1: Baume

Pro angefangene 500 m? privater Grundstlcksflache ist durch den jeweiligen
GrundstlUckseigentimer 1 Baum gemaB nachstehender Qualitdt und Pflanzliste pfg 1
anzupflanzen. Wenn moglich kann anstatt der Neupflanzung ein bestehender Baum erhalten
werden.

Pflanzliste pfg 1:

Obstbaume
Hochstamm (3xv., STU 10-12, mB):

Apfel z. B.: Jakob Fischer, Kesseltaler Streifling, Klarapfel. Dilmener Rosenapfel, Grahams
Jubilaumsapfel, Wettringer Traubenapfel, Schéoner von Nordhausen, Wiltshire, Bittenfelder
Apfel, Schéner von Boskop, Brettacher Apfel, Bohnapfel, Roter Eiserapfel, Welschisner,
Spéater Transparent, Maunzenapfel, Hauxapfel.
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Birne z. B.: Trevoux, Doppelte Philippsbirne, Conference Tafelbirne, Gellerts Butterbirne,
Gute Graue Tafelbirne, Schweizer Wasserbirne, Kronbirne, Neue Poiteau, Grafin von Pa-ris,
Madame Verte, Josefine von Mecheln, Gelbmdstler, Oberdsterreichische Weinbirne.

Zwetschgen z. B.. Buhler Fruhzwetschge, Oullins Reneklode, Schdnberger Zwetschge,
Italienische  Zwetschge, Hauszwetschge, @ Wangenheimer  Zwetschge, Ersinger
Frihzwetschge.

Kirschen z. B.: Hedelfinger Riesen, Buttners Rote, Knorpelkirsche, Schwabische Wein-
weichsel.

Sonstige: Konstantinopler Quitte, Essbare Eberesche, Mispel.

Sonstige Laubbaume
Hochstamm (3xv., STU 14-16, mB)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand- Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyophyllos Sommer-Linde

10.2 Pflanzbindung 2 / Pflanzgebot 2: Straucher und Hecken
Je angefangene 100 m? Grundstlcksflache ist vom jeweiligen Grundstlckseigentimer
vorrangig mindestens 1 bestehendes Gehdlz zu erhalten.
Auf Grundsticken ohne Bestandsgehdlze oder auf denen im Zuge der Baufeldraumung
samtliche Gehodlze gefallt werden mussen, ist je angefangen 100 m? Grundstucksflache vom
jeweiligen Grundstlckseigentimer 1 Gehdlz gem. Pflanzliste pfg 2 zu pflanzen.
Pflanzliste pfg 2:
Qualitat der Gehdlze: Str., 2xv., 60 - 100, Pflanzabstand in der Reihe 2,00 m.
Acer campestre Feld-Ahorn
Amelanchier ovalis Gewodhnliche Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn
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Lonicera xylosteum Gewodhnliche Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball

1. AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN, STUTZBAUWERKE BEI
STRABENKORPERN
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Zur Herstellung der StraBen und Wege sind in den an offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken unterirdische Stltzbauwerke, Hinterbeton der
Randeinfassungen, Schaltschranke fur die Strom- und Telefonversorgung sowie
Lampenfundamente entlang der Grundsticksgrenze in der erforderlichen Breite und Hohe
zu dulden. Der Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RAST 06 mit 0,50 m vorgegeben
und entsprechend einzuhalten.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gemsB 5 74 LBO)

1. AUBERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. Tund Nr. 2 LBO)

11 Dachformen
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Satteldach, (Krippel)Walmdach, Pultdach,
versetztem Pultdach, Zeltdach oder Flachdach auszufihren.

1.2 Dachaufbauten
Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
durfen die zuldssige Geb&udehohe nicht Uberschreiten und sind auf den Hauptgebauden in
die Dachflache zu integrieren bzw. sind maximal 0,20 m parallel zur Dachschréage
auszufuhren.

2. WERBEANLAGEN (8§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen mit wechselndem und/ oder bewegtem Licht, sowie sich andernden
Farbverlaufen sind generell nicht zuldssig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
zuldssig und durfen nicht auf oder Uber der Dachflache angebracht werden.

3. ANFORDERUNGEN AN UNBEBAUTE FLACHEN (s 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Einfriedungen
Zugelassen sind Einfriedungen bis max. 2,00 m Gesamthodhe. Mauern und Sockelmauern
sind nicht zugelassen. Entlang der 6ffentlichen Flachen sind Einfriedungen bis max. 0,80 m
Hohe Uber der befestigten &éffentlichen Verkehrsflache zuldssig.

4, UNZULASSIGKEIT VON NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Die Unterflurverkabelung der Niederspannungsleitungen ist bei samtlichen Gebauden
zwingend. Dachstander und Freileitungen sind nicht zugelassen. Ausgenommen sind
bestehende Freileitungen, diese haben Bestandsschutz.

5. STELLPLATZE
(8 74 Abs. 2 LBO)
Es sind fur jede Wohneinheit zwei PKW-Stellplatze nachzuweisen.
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C NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

1. BODENFUNDE (8 20 Denkmalschutzgesetz)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist die Untere Denkmalschutzbehdérde des Landratsamtes Heidenheim
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Untere Denkmalschutzbehdérde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden st
(8 20 DSch@). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

2. WASSERSCHUTZZONE (8 51 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzzone Ill des gemeinsamen
Wasserschutzgebietes flr die Wasserfassungen im Brenztal. Auf die Verbote der
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 wird besonders
hingewiesen.

3. ALTLASTEN

In den Uberbaubaren Flachen des Plangebietes sind keine Altlasten und keine
Verunreinigungen des Bodens oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen
bekannt. Werden bei den Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen oder
Altablagerungen festgestellt (z. B. MuUllrickstande, Verfarbung des Bodens, auffalliger
Geruch oder ahnliches), ist das Landratsamt Heidenheim, Abteilung Wasser- und
Bodenschutz sofort zu benachrichtigen.

4, DACHBEGRUNUNG

Es wird empfohlen, auf Flachdachern eine extensive Dachbegrinung vorzusehen.

5. HOCHWASSER DURCH STARKREGENEREIGNISSE

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewassern, kann von einem Starkregenereignis
betroffen sein. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regenereignisse mit groBBer
Niederschlagsmenge und hoher Intensitat. Daher stellen sie ein nur schwer zu kalkulieren-
des Uberschwemmungsrisiko dar. Potentiellen Bauherren wird empfohlen, sich Uber das
Risiko vor Ort zu informieren und eigenverantwortliche VorsorgemaBnahmen zu treffen. Auf
folgenden Internetseiten kénnen Informationen abgerufen werden:
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- www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de
- www.starkgegenstarkregen.de
- Bundesamt fUr Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe (www.bkk.bund.de)

- ,Schutz vor Kellertberflutung" (Tiefbauamt der Stadt Karlsruhe, 2010, www .karlsruhe.de)
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