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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet/ Mischgebiet Zoeppritz - Nord“ wird das
Flurstlck Nr. 2198/1 sowie Teilflachen der Flursticke Nr. 2198 und 2198/2 jeweils Gemarkung Bolheim
gemaB dem zeichnerischen Teil und den textlichen Festsetzungen geédndert.

Teilflachen der Flursticke Nr. 2223 und 29, jeweils Gemarkung Bolheim, werden in den

Geltungsbereich aufgenommen.
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bestehende bauliche Anlagen genieBen Bestandsschutz.

Im Bereich der Anderung des Bebauungsplans verliert der bestehende Bebauungsplan
.Gewerbegebiet/ Mischgebiet Zoeppritz - Nord” seine Rechtskraft.

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

1.1 Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel“ (8 11 BauNVO)

Es wird gemai § 11 Abs. 3 Nr. 1BauNVO ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Gebiet
far groRflachigen Einzelhandel® festgesetzt.

Das Sondergebiet dient des Weiteren der Unterbringung von Stellplatzen einschlieBlich
deren Zu- und Abfahrten sowie Betriebs- und Lagereinrichtungen, Flachen und
Einrichtungen der Warenanlieferung sowie deren Zu- und Abfahrten.

In dem Sondergebiet ist zuldssig:
Ein Mébelmarkt mit einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 8.200 m? .

Die Verkaufsflache gliedert sich wie folgt auf:

Sortimente Maximal zulassige Verkaufsflache
Gartenmobel 3.600 m?
Sonstige Mébel/ Betten 1.400 m?2
Bodenbelage/ Laminat 1.300 m?
Teppiche 700 m?
Matratzen 600 m?
Innenstadtrelevante Sortimente 500 m?
(Heimtextilien, Accessoires, Glas/

Porzellan/ Keramik)

Neue Nutzungskomponenten 800 m?
Whirlpools, Infrarotkabinen

Gesamt 8.900 m?

FUr den Mébelmarkt sind die Verkaufsflachen fur innenstadtrelevante Randsortimente auf
maximal 500 m? beschrankt.

Zu den zentrenrelevanten Sortimente zahlen gem. Einzelhandelserlass vom 21.02.2001:

Blcher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Blroorganisation
Kunst/Antiquitaten

Baby-/Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren
Foto/Optik

BP ,Gewerbegebiet/Mischgebiet Zoeppritz - Nord, 1. Anderung und Erweiterung® Textteil - Satzung vom 03.02.2026
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Einrichtungszubehdr (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Musikalienhandel
Uhren/Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Nahversorgungs- (gegebenenfalls auch zentren-)relevante Sortimentsgruppen:
Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

In der Regel zentrenrelevante Sortimente:
Teppiche (ohne Teppichbdden)
Blumen

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Im Sondergebiet sind weiterhin nach wie vor Gewerbebetriebe gem. § 8 BauNVO zulassig.
Die Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 3 werden ausgeschlossen. Diese sind
Tankstellen und Vergnigungsstatten.

2. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG (5§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
Fur die Grundflachenzahl (GRZ) des Sondergebiets wird die Obergrenze von 0,95 anhand
der bereits bebauten Flache innerhalb des geplanten Sondergebiets festgesetzt.

2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Der maximal hochste Punkt baulicher Anlagen wird auf 492,00 m U. NN festgesetzt.
MaRgebend flUr diesen ist die Oberkante Dachhaut (Firstziegel 0.8.) bzw. die Oberkante der
Attika.

23 Geschossflachenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
FUr die Geschossflachenzahl (GFZ) des Sondergebiets wird die Obergrenze von 2,4 nach § 17
BauNVO festgesetzt.

3. BAUWEISE (8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Die Bauweise ist als abweichende Bauweise (offene Bauweise ohne Langenbeschrankung)
gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht einer offenen Bauweise mit einer
maoglichen Gebaudelange Uber 50,00 m.
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k. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare
Grundstucksflache durch Baugrenzen gemafR § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Samtliche
Anlagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig mit Ausnahme der
Einfriedung.

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

5.1 Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Nicht
Uberdachte Stellplatze sind auch auBBerhalb der Baugrenzen zulassig.
Ein Mindestabstand von 0,50 m zu &ffentlichen Verkehrsrdumen darf nicht unterschritten
werden.

5.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVvO)
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1a und Abs. 2 BauNVO
sind generell zulassig.

6. FLACHEN, DIE VON BEBAUUNG FREI ZUHALTEN SIND
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

6.1 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 unzulassig. Baume
sind nur als Hochstamm mit einem Kronenansatz von mind. 2,50 m Uber hergestellter
Fahrbahn zulassig.

7. VERKEHRSFLACHEN (5 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Im zeichnerischen Teil sind StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Die Einteilung ist
unverbindlich.

7.1 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache
Einfahrtsbereich
Bereiche, in denen eine Einfahrt zulassig ist, sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
gekennzeichnet.
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Bereiche, in denen Ein- und Ausfahrten unzulassig sind, sind im zeichnerischen Teil des
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Bebauungsplans gekennzeichnet.

8. FLACHEN ODER MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 2 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1 Entwdasserung
Die Entwasserung erfolgt nach wie vor im Trennsystem. Die Aufstellung des
Bebauungsplans verursacht keine Anderung der Entwésserung.
Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser ist Uber Sedimentationsanlagen
vorzureinigen und in den Brenzkanal einzuleiten.
Das Schmutzwasser ist zu sammeln und Uber die Kanalisation zum Klarwerk zu leiten.

8.2 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBBnahmen

V1. Rodungszeitraum
Gehodlzrodungen und das Entfernen von Fassadenbegrindung sind ausschlieBlich zwischen
dem O1. Oktober und Ende Februar durchzufuhren.
V2: Okologische Baubegleitung
Vor dem Abriss von Gebduden/Gebaudeteilen oder der Sanierung von Fassaden und
Gebduden/Gebaudeteilen, sowie Arbeiten am Dach, muss eine Kartierung bzw. eine
okologische Baubegleitung erfolgen. Es muss festgestellt werden, ob sich Vogelnester oder
Fledermausquartiere in dem jeweiligen Gebaudeabschnitt befinden und welche
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen vor Beginn der Arbeiten zu treffen sind.
Gegebenenfalls kénnen Ersatzhabitate notwendig werden. Der Umfang der Okologischen
Baubegleitung bzw. Kartierung im Einzelfall ist mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB)
abzustimmen. Werden bei den Arbeiten Vogel oder Fledermause am Gebaude vorgefunden,
sind diese unverzlglich einzustellen und mit der Unteren Naturschutzbehérde Ricksprache
zu halten. Diese Vorgehensweise ist bei allen zuklnftigen Abrissen oder Sanierungsarbeiten
am Dach oder der Fassade anzuwenden. Bei dem geplanten Abrissgebaude kann die
o6kologische Baubegleitung zwischen Oktober und Marz Arbeiten auch durch Feststellen
mehrtagiger Frostnachte freigeben, da nicht anzunehmen ist, dass das Gebaude frostsicher
ist. Sollten sich bis zum Beginn der Bautatigkeiten Vogel oder Fledermduse am Gebaude
niederlassen, ist die Untere Naturschutzbehorde zu informieren und es sind ggf. zusatzliche
AusgleichsmaBBnahmen abzustimmen.
V3: Herpetologische Kartierung
Im Falle einer Uberplanung oder Umnutzung der Ruderalflache ist vorab gutachterlich eine
Nutzung durch Reptilien auszuschlieBen. Bei Auffinden von Tieren kdnnen gegebenenfalls
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie das Anlegen von Ersatzhabitaten
notwendig werden, die mit der UNB abzustimmen sind.
V4: Anbringen von Fledermauskasten
Anbringen von Fledermauskasten sowie VerschlieBen der Offnungen und Risse in der
Fassade jeweils im Zeitraum zwischen Mitte November und Ende Marz vor Abriss der
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Gebaudeteile. Mindestumfang 5 Sommerquartier-Flachkasten, jeweils an lichtabgewandten,
frei zuganglichen Fassaden. Die genaue Qualitdt und Positionierung sind mit der unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

V5: Beleuchtung

Insekten- und Fledermausfreundliche Beleuchtung an sédmtlichen Gebauden und Anlagen.
Die Vorgaben der DIN EN 12193 durfen nicht Uberschritten werden. Es sind Natrium-
Dampflampen oder warmweie LED-Lampen mit méoglichst geringem Blauanteil (optimal
1600-2200 K; max. 3000 K) zu verwenden. Um Insektentétungen zu vermeiden, sind
Leuchtgehduse zu wahlen, die dicht sind, sodass keine Insekten eindringen kénnen
(Schutzklasse IP 65) und eine Oberflachentemperatur von max. 40 °C erreichen. Eine
Abstrahlung nach oben, in angrenzende Vegetationsstrukturen sowie das Anstrahlen
umliegender Fassaden, ist auszuschlieBen. Die Nutzungszeit ist auf die tatsachlich bendtigte
Zeit zu begrenzen (z.B. durch Schalter, Bewegungsmelder oder ,Smarte“ Technologien).

9. GEH- FAHR- UND LEITUNGSRECHT (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Leitungsrechte zugunsten bestehender
Versorgungsleitungen und Kanéle festgesetzt. Diese Flache ist von Bebauung freizuhalten
sowie von jeglichen Nutzungen, die die Leitungen gefahrden.

10. AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN, STUTZBAUWERKE BEI
STRABENKORPERN (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Zur Herstellung der StraBen und Wege sind in den an oOffentlichen Verkehrsflachen

angrenzenden Grundstlcken unterirdische Stlutzbauwerke entlang der Grundsticksgrenze
zu dulden.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gemaB § 74 LBO)
1. AUBERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 74 Abs. T Nr. Tund Nr. 2 LBO)
1.1 AuBBenwande
Grelle und leuchtende AuBenfarben flr die Gebaude sind nicht zulassig.
Kahle, ungegliederte Fassaden sowie glanzende Materialien in groBflachiger Anwendung
sind nicht zulassig.
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.
Beleuchtete Werbeanlagen durfen nicht Richtung der L 1164 errichtet werden.
3. ANFORDERUNGEN AN UNBEBAUTE FLACHEN (s 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
3.1 Einfriedungen
Zugelassen sind Einfriedungen bis max. 2,00 m Gesamthohe. Der Abstand vom Boden muss
15cm betragen. Mauern und Sockelmauern sind nicht zugelassen. BezUglich der
erforderlichen Grenzabstadnde gelten das StraBengesetz und das Nachbarrecht.
3.2 Freiflachen
Unbefestigte Freiflachen sind zu begrinen und zu pflegen.
4, UNZULASSIGKEIT VON NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.
BP ,Gewerbegebiet/Mischgebiet Zoeppritz - Nord, 1. Anderung und Erweiterung® Textteil - Satzung vom 03.02.2026
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C NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. BODENFUNDE (§ 20 DENKMALSCHUTZGESETZ)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist die Untere Denkmalschutzbehérde 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 Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist (8 20
DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

2. WASSERSCHUTZZONE (8 51 WASSERHAUSHALTSGESETZ)

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzzone Il des gemeinsamen
Wasserschutzgebietes fur die Wasserfassungen im Brenztal. Auf die Verbote der
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977, Nr. 5 1-WR VI 704/1
wird besonders hingewiesen.

D HINWEISE

1. ALTLASTEN UND BODENSCHUTZ

Im Plangebiet sind dem Fachbereich Bau, Umwelt und Gewerbeaufsicht des Landratsamts
Heidenheim zwei Altstandorte bekannt.

Die Altstandtorte ,AS Heidenheimer StraBe 80-82, Wolldeckenfabrik/Weberei“ (linkes Bild
auf der nachsten Seite) und ,AS Heidenheimer StraBe 80-82, Wolldeckenfabrik/Spinnerei®
(rechtes Bild auf der nachsten Seite) sind mit dem Handlungsbedarf
,Belassen/Entsorgungsrelevanz" bewertet. Mit der Einstufung als sogenannter B—Fall ist der
Altlastenverdacht ausgerdumt. Punktuelle Untergrundverunreinigungen koénnen jedoch
nicht ganzlich ausgeschlossen werden, sodass mit entsorgungsrelevantem Aushubmaterial
zu rechnenist. Ferner kénnen aus Grinden des vorsorgenden Grundwasserschutzes flr eine
Versickerung Einschrankungen bestehen.

Sollten  innerhalb  des  Bebauungsgebietes im  Zuge von BaumaBnahmen
Untergrundverunreinigungen (z. B. MullrGckstéande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger
Geruch oder ahnliches) angetroffen werden, ist nach § 3 Landes—Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG) das Landratsamt Heidenheim zu verstandigen.

Mit Boden und Flache ist sparsam, schonend und haushalterisch umzugehen (88 4 und 7
Bundes-Bodenschutzgesetz, BBodSchG). Schadliche Bodenveranderungen, insbesondere
durch Schadstoffeintrage, sind abzuwehren und Beeintrachtigungen der in § 2 Abs. 2
BBodSchG genannten Bodenfunktionen sollen so weit wie moglich vermieden werden. Bei
einem VerstoR verpflichtet § 4 Abs. 3 BBodSchG zur Sanierung.
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STARKREGENEREIGNISSE

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewassern, kann von einem Starkregenereignis
betroffen sein. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regenereignisse mit groBer
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 Vorsorgemafnahmen zu treffen. Auf
folgenden Internetseiten kénnen Informationen abgerufen werden:

- www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de
- www.starkgegenstarkregen.de
- Bundesamt fur Bevdlkerungsschutz und Katastrophenhilfe (www.bkk.bund.de)

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

IMMISSIONSSCHUTZ

Auf die schalltechnische Untersuchung der ACCON GmbH, Bericht Nr. ACB-1124-
246363/02 vom 26112024 wird verwiesen. Demnach sind keine MaBBnahmen zum
Schallschutz erforderlich.

BRANDSCHUTZ

Auf die Einhaltung der eingeflhrten Technischen Regel ,Richtlinien fur die Flachen der
Feuerwehr® sowie die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen flr die Feuerwehr auf
Grundsticken® ist zu achten.

GEOTECHNIK

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich. Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem kleinrGumig deutlich
unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene
organische Anteile kénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen flhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflllte Spalten, Hohlraume, Dolinen)

sind nicht auszuschlieBen.

Sollte eine  Versickerung der anfallenden  Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspllung lehmerflllter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerflllten Spalten) werden
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objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurblro empfohlen.

WASSERABFLUSS (5§ 37 Wasserhaushaltsgesetz)

GemaB 8§37 WHG darf der natlrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil
eines hoher oder tiefer liegenden GrundstlUcks behindert, verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Es gilt allgemein der Besorgnisgrundsatz (§ 48 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz, WHG): Stoffe
durfen nur so gelagert oder abgelagert werden, dass eine nachteilige Veranderung der
Grundwasserbeschaffenheit nicht zu besorgen ist. Insbesondere ist darauf zu achten, dass
von abgestellten Fahrzeugen und Maschinen durch den Verlust von Schmierstoffen,
Hydraulikélen oder Treibstoffen keine Gefahrdung des Grundwassers zu besorgen ist.

Ein Umgang oder die Lagerung mit wassergefdhrdenden Stoffen ist gemaB AWSV
(Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen) der unteren
Wasserbehdrde anzuzeigen.

Auf die Gefahrdungshaftung nach § 89 WHG wird ausdrUlcklich hingewiesen.

GEWASSERRANDSTREIFEN

Ostlich des Plangebietes liegt der Triebwerkskanal einer Wasserkraftanlage. Dabei handelt
es sich um ein Gewasser Il. Ordnung von wasserwirtschaftlicher Bedeutung im Innenbereich.
GemaB § 29 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) ist im Innenbereich der
Gewadsserrandstreifen mit einer Breite von 5 m ab Bédschungsoberkante des
Triebwerkskanals einzuhalten. Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen ist im
Gewasserrandstreifen verboten.

MINERALISCHE ABFALLE

Fallen zu hohe Mengen Aushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet
(z. B. felsiges Material), so ist eine Verwertung vor einer Deponierung zu prifen (8 7 Abs. 2
Kreislauwirtschaftsgesetz, KrwWG).

Durch einen selektiven Rickbau ist sicherzustellen, dass die verschiedenen Baumaterialien
getrennt gesammelt und moglichst einer Verwertung zugeflihrt werden (8 9 KrWG@G).
Schéadliche Bodenverunreinigungen durch Schadstoffeintragungen und das Einbringen von
bodenfremden Stoffen in den Boden sind zu vermeiden (88 4 und 7 BBodSchG). Abbruch-
und Bauschuttmaterial sind daher auf befestigten Flachen zu lagern. Handelt es sich um
belastetes Material oder besteht ein solcher Verdacht, sind SicherheitsmaBnahmen gegen
das Auswaschen und Versickern von Schadstoffen zu ergreifen (z. B. Folienuntergrund,
Abdeckung oder Lagerung in Containern). Belastetes Material ist ordnungsgemaR zu
entsorgen (88 7 und 15 KrWG).
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