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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Es wird ein Mischgebiet festgesetzt.
Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO sowie § 6 Abs. 3 BauNVO
werden ausgeschlossen. Diese sind: Gartenbaubetriebe, Tankstellen, und Vergniigungs-
statten.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
Fur die Grundflachenzahl (GRZ) des Mischgebietes wird die Obergrenze von 0,6 nach
§ 17 BauNVO festgesetzt.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.2.1 Begriffsdefinition
Folgende Gebaudehodhenfestsetzungen werden Uber der festgelegten Erdgeschossful-
bodenhdhe (EFH) gemal § 18 Abs.1 BauNVO getroffen:
Wandhohe (WH)
Senkrecht gemessen zwischen EFH und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Gebaudehohe (GH)
Gemessen zwischen EFH und Oberkante Firstziegel bzw. beim Pultdach und beim ver-
setzten Pultdach dem Schnittpunkt der AufRenwand mit der Oberkante Dachhaut (Ziegel
0.4.).

2.2.2 Festsetzung Gebaudehdhe, Dachform und Dachneigung
Im MI 1 sind folgende Haustypen, Wand- und Gebdudehthen zulassig:
Haustyp 1
Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdach mit einer Dachneigung zwischen 25° bis 48°, WH
maximal 4,00 m. Bei Satteldachern kann die Wandhohe bei Gebauderiickspriingen und
Zwerchgiebeln auf maximal 1/3 der Gebaudeléange uberschritten werden. GH maximal
9,00 m.
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 maxi-
mal 6,40 m. GH maximal 8,20 m.
Haustyp 5
Flachdach, WH/ GH maximal 6,40 m.
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Im Ml 2 sind folgende Wand- und Gebaudehéhen zuldssiqg:
Wandhdhe max. 9,50 m
Gebaudehohe max. 12,50 m

Hauswand

RVFB (RohfuBboden)

RFB (Rohfuboden)

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind unter Punkt B.1.1 in den &rtlichen
Bauvorschriften festgesetzt.

2.3 Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaR 8 16 Abs. 2 BauNVO als Hochstmal festgesetzt.
Im MI 1 sind gemalR zeichnerischem Teil maximal 2 Vollgeschosse zulassig.
Im MI 2 sind gemaR zeichnerischem Teil maximal 3 Vollgeschosse zulassig.

3. HOHENLAGE (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bestimmt.

Diese wird als Rohbaumal auf mindestens 75 % der Grundflache des Gebaudes defi-
niert.

Die ErdgeschossfuRbodenhohe (EFH) wird auf max. 0,5 m Uber hergestellter Fahrbahn

festgesetzt, gemessen an der Mitte des Gebaudes rechtwinklig zum né&chstgelegenen
Fahrbahnrand.

EFH max. +0,5m

12 12
N
EFH max. +0,5m
herc 1t N Bezugspunkt
herg Fahrbahnrandem OK Fahrbahnrand
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4.

6.1

6.2

8.1

8.2

8.3

BAUWEISE (8§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Giberbaubare Grundstiicks-
flache durch Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO entsprechend der Darstellung im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

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

Stellplatze und Garagen (8§ 12 BauNVvO)

Garagen, uberdachte und nicht Uberdachte PKW-Stellplatze sind auRerhalb der Bau-
grenzen zulassig. Bei seitlichen Wanden von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und
PKW-Stellplatzen darf ein Mindestabstand von 0,50 m zu o6ffentlichen Verkehrsraumen
nicht unterschritten werden. Im Zufahrtsbereich von Garagen ist ein Grenzabstand von
mindestens 5,50 m zu 6ffentlichen Verkehrsraumen einzuhalten.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zuléssig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen. Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind generell zulassig.

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflachen sind gemafl dem zeichnerischen Teils festgesetzt.

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachdeckung
Dacher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sind grundsétzlich nicht zuléssig.

Ausnahmen bilden beschichtete Metalldacher und solche mit feuerverzinntem Kupfer-
blech.

Entwasserung
Entwéasserung von Dach- und befestigten Hofflachen

Das von den Dachflachen anfallende Regenwasser ist soweit moglich breitflachig auf
dem Grundstiick zu versickern und in eine Sicker- bzw. Retentionsmulde oder eine Zis-
terne mit einem Ruickhalteraum von 2 m3 pro 100 m2 Dachflache einzuleiten. Eine Sicker-
bzw. Retentionsmulde ist mit einer mind. 30 cm starken belebten Bodenschicht herzustel-
len. Ein Notuberlauf mit Anschluss an den Mischwasserkanal ist vorzusehen.

Anforderung an Oberflachen, Versickerung

Flachen fur das Parken von Fahrzeugen, sowie sonstige befestigte Flachen auf dem
Baugrundstick (Garagenzufahrten etc.) dirfen nur mit wasserdurchlassigen Beldgen be-
festigt werden (z. B. Schotter, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit 3 cm Fuge).
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10.

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN UND
SONSTIGEN GEFAHREN |.S.D. BIMSCHG (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Franziskaweg“ (ACCON
Bericht Nr. ACB 0517-7805/02 vom 29.05.2017) wird verwiesen.

(1) Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird
der Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 (1989-11) festgesetzt.

(2) Aus dem Larmpegelbereich ergeben sich Anforderungen an die Luftschallddmmung
der AuRBenbauteile. Die Kombination aller Aul3enbauteile (Wand, Fenster sowie Fenster-
zusatzeinrichtungen) des zu betrachtenden Raums muss ein bestimmtes resultierendes
Schalldamm-Maf R’y s erfiillen, welches nach DIN 4109 zu ermitteln ist. Der Nachweis
ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu erbringen.

(3) Zum Schlafen nutzbare Raume sind mit schallgedammten Liftungseinrichtungen
auszustatten, sofern deren einzige nattrliche Beluftungsmdoglichkeiten Uber Fassaden er-
folgen kann, die im zeichnerischen Teil mit Larmpegelbereich 1ll oder hdher gekenn-
zeichnet sind.

(4) Zum Schutze der Anwohner im Plangebiet sollen sich dort nur Betriebe ansiedeln, de-
ren Schallemissionen vernachlassigbar sind (z. B. Planungsburos, Friseur etc.). Bei zu
er-wartendem Konfliktpotential ist im Zuge der Baugenehmigung fir den jeweiligen Be-
trieb, entsprechend der DIN 45691:2006-12 Abschnitt 5 nachzuweisen, dass an der
nachstgelegenen Wohnbebauung die Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten
bzw. um 6 dB unterschritten werden (Irrelevanzkriterium). Gegebenenfalls sind geeignete
SchallschutzmafRnahmen vorzusehen.

PFLANZGEBOTE
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot 1: Baume

Pro angefangene 500 m2 privater Grundsticksflache ist durch den jeweilige Grund-
stlickseigentimer 1 Baum gemaf’ nachstehender Qualitat und Pflanzliste anzupflanzen.
Im Planbereich sind die als Pflanzgebot dargestellten Neupflanzungen vorwiegend mit
einheimischen, standortgerechten Arten nach Pflanzenliste pfg 1 vorzunehmen. Die
B&aume sind in der auf die BaumalRnahme folgenden Vegetationsperiode zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind unverziglich durch den je-
weiligen Grundstlckseigentiimer zu ersetzen.

Pflanzenliste pfg 1
Obstbaume
Hochstamm (3xv., STU 10-12, mB)

Apfel z. B.: Jakob Fischer, Kesseltaler Streifling, Klarapfel. Dilmener Rosenapfel, Gra-
hams Jubilaumsapfel, Wettringer Traubenapfel, Schoner von Nordhausen, Wiltshire,
Bittenfelder Apfel, Schéner von Boskop, Brettacher Apfel, Bohnapfel, Roter Eiserapfel,
Welschisner, Spater Transparent, Maunzenapfel, Hauxapfel.

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, Gelbmadstler, Oberdsterreichische Weinbirne.

Zwetschgen z. B.: Buhler Frihzwetschge, Oullins Reneklode, Schonberger Zwetschge,
Italienische Zwetschge, Hauszwetschge, Wangenheimer Zwetschge, Ersinger Frih-
zwetschge.
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Kirschen z. B.: Hedelfinger Riesen, Bittners Rote, Knorpelkirsche, Schwabische Wein-

weichsel.
Sonstige: Konstantinopler Quitte, Essbare Eberesche, Mispel.

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

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sand- Birke
Prunus avium Wildkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyophyllos Sommerlinde
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem4R § 74 LBO)

1. AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 LBO)

1.1 Dachformen
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Satteldach/Walmdach, Pultdach, versetztem
Pultdach, Zeltdach oder Flachdach auszufuhren.

1.2 Dachaufbauten
Solar- und Photovoltaikanlagen sind zuldssig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
darfen die zulassige Gebaudehodhe nicht tberschreiten und sind auf den Hauptgebauden
in die Dachflache zu integrieren bzw. sind maximal 0,20 m parallel zur Dachschrage aus-
zufuhren.

1.3 Werbeanlagen
Werbeanlagen mit wechselndem und/ oder bewegtem Licht, sowie sich &ndernden Farb-
verlaufen sind generell nicht zuldssig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
zulassig und durfen nicht auf oder Uber der Dachflache angebracht werden.

2. ANFORDERUNGEN AN UNBEBAUTE FLACHEN (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Einfriedungen
Entlang der o6ffentlichen Flachen sind Einfriedungen bis max. 0,80 m Héhe uber der be-
festigten offentlichen Verkehrsflache zulassig.
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C.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

BODENFUNDE (8 20 Denkmalschutzgesetz)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist die Untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Heidenheim unver-
zuiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (8§ 20
DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

WASSERSCHUTZZONE (8§ 51 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzzone Il des gemeinsamen Wasserschutz-
gebietes fur die Wasserfassungen im Brenztal. Auf die Verbote der Rechtsverordnung
des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 wird besonders hingewiesen.
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D.

HINWEISE

ALTLASTEN

In den Uberbaubaren Flachen des Plangebietes sind keine Altlasten und keine Verun-
reinigungen des Bodens oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
kannt. Werden bei den Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen oder Altablager-
ungen festgestellt (z. B. Mullriickstande, Verfarbung des Bodens, auffélliger Geruch oder
ahnliches), ist das Landratsamt Heidenheim, Abteilung Wasser- und Bodenschutz sofort
zu benachrichtigen.

BESCHRANKUNG DER RODUNG VON GEHOLZEN

Vermeidung des Toétungsverbots (z.B. von Gebiischbriitern) durch Bauzeitenbeschran-
kung. Eine Rodung von Gehdlzen ist nur auBerhalb der Fortpflanzungszeit, in der Zeit
zwischen Oktober und Februar eines jeden Jahres, zulassig.
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