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Ubersichtlageplan

Abbildung 1: Lage des Plangebietes "Campus an der Brenz" im Stadtgebiet
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Teil A Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1.
1.1

1.2.

1.3

Standort
Lage, GroRe und rdumliche Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befin-
det sich ca. 500 m ful3-
laufig von der Innen-
stadt entfernt und
knUpft dort im Westen
im Bereich der Brenz
an den Brenzpark, im
Norden an die Stralte
,Schmelzofenvorstadt*
und im Osten an die B
19 (KanalstraRe) an.

Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans
umfasst insgesamt
eine Flache von rd.
2,63 ha (einschlielRlich
Verkehrsflachen) und
setzt sich aus den
nachfolgenden Flachen
bzw. Teilflachen der
Gemarkung Heiden-
heim zusammen:
1772/1 (B 19, Kanal-
straRe, Teilflache),
1778 (StraRe
,Schmelzofenvor-
stadt®), 1785, 1785/1.

Das Gelande weist ein

leichtes Gefalle in stdli-
cher Richtung auf und
liegt auf einer H6he von
Ca.491 m U NN.

Abbildung 2: Abgrenzungsplan

Ausgangssituation in Plangebiet und angrenzendem Umfeld

Beim groflten Teil des Plangebietes (Flst. Nr. 1785) handelt es sich um eine industrielle
Konversionsflache. Das Grundstick war Standort der Wirttembergischen Cattun-Manufak-
tur (WCM). Nach Aufgabe der Produktion befanden sich in den Gebauden zahlreiche ver-
schiedene, auch wechselnde Nutzungen von Handwerksbetrieben Uber Lagerflachen bis
hin zu Klnstlerateliers. Entlang der B 19 befand sich ein groRRes Lagerhaus der Firma Gar-
dena (Gartengerate). Alle Gebaude wurden vollstandig abgerochen.

Nordlich der Stralde ,Schmelzofenvorstadt® schlieRen sowohl der Brenzpark als auch ein
ebenfalls friher gewerblich genutzter Bereich an, in dem in den letzten Jahren u.a. Schule,
Kindertageseinrichtung und ein Co-Working & Maker-Space angesiedelt wurden. Einige
wenige Wohnhduser liegen 6stlich des Plangebiets, Brenzpark-Std und Bahnhofsgelande
schlielsen im Stden an, im Westen pragt die DHBW das Stadtbild.

Rechts- und Eigentumsverhaltnisse, Eigentiimerstruktur

Die Plangebietsflachen befinden sich grétenteils im Eigentum der Stadt Heidenheim. Die
Bundesrepublik Deutschland (B 19) und das Land Baden-Wirttemberg (DHBW-Grund-
stlick) sind weitere Grundstlckseigentimer.
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1.4

Stand der verbindlichen Bauleitplanung

Der neue Bebauungsplan greift in zwei rechtskraftige Bebauungspldne (H 8a ,Ostlich der
Brenzbahn*, einfacher Bebauungsplan) und H 388 ,Landesgartenschau/Brenzpark* ein. Die
genannten Bestandsbebauungsplane werden in den Gebietsteilen, in denen sie sich mit
dem neuen Bebauungsplan ,Campus an der Brenz“ Gberschneiden (Uberdeckungsbe-
reich), ersetzt.

Abbildung 3: Stand verbindlichen Bauleitplanung im Umfeld des Bebauungsplans
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3.2

3.3

Erfordernis der Planung

Als 6stlichster von neun Standorten ist die DHBW Heidenheim fest verankert in der Region
Ostwdirttemberg und orientiert sich mit ihrem Studienangebot am Bedarf der Region sowie
der angrenzenden Landkreise. Derzeit studieren hier ca. 2.400 junge Menschen in den Be-
reichen Wirtschaft, Technik, Sozialwesen und Gesundheit. Die Anzahl der Studienanfanger
hat in den vergangenen Jahren stetig zugenommen. Das flhrt zu beengten Verhdltnissen
und der Verteilung auf zwei Standorte in Heidenheim.

Zur Deckung des Bedarfes an zusatzlichen Hochschulraumlichkeiten und als Standort fir
die Zukunftsakademie soll auf dem in der Zwischenzeit brachliegenden Industriegelande
der ehemaligen Wirttembergischen Cattun-Manufaktur (WCM) ein weiterer Campus ent-
stehen. Dieser schliel3t an das bestehende Campusareal der Marienstralie an, wodurch der
Lehrbetrieb verbessert und vorhandene Infrastruktur teilweise mitgenutzt werden kann.
Neben dem Campus sollen hier hochschulaffine Nutzungen wie beispielsweise Einrichtun-
gen zur Technologieférderung, Forschung und Entwicklung erméglicht werden, um Exis-
tenzgrindungen und die Ansiedlung von Unternehmen in Zukunftsmarkten fur eine Wirt-
schaft 4.0 zu erleichtern.

Planungsvorgaben, Konzepte und Gutachten
Regional- und Landesplanung

Der Regionalplan 2010 der Region Ostwirttemberg macht keine spezifischen Aussagen zu
Bildung, Ausbildung und Forschung. In den Plansatzen 2.1.1 und 2.1.2.1 ist die Besonder-
heit der Region OstwUrttemberg dargelegt, dass sie - als einzige Region im Land Baden-
Wdrttemberg - kein Oberzentrum hat und die vier Mittelzentren Aalen, Ellwangen, Heiden-
heim und Schwabisch GmUnd auch oberzentrale Funktionen zu Gbernehmen haben. Dazu
gehdrt zweifellos auch ein adaquates Angebot an Bildungseinrichtungen, die, wie dies die
DHBW tut, auch qualifizierten Nachwuchs in Zusammenarbeit mit der und fir die heimi-
sche Wirtschaft ausbilden.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan
2029 der Verwaltungsge-
meinschaft Heidenheim-
Nattheim ist der weitaus
groRte Teil des Plange-
biets als Sonderbauflache
mit der Zweckbestim-
mung ,Hoch-schulen, Bil-
dungseinrichtungen® dar-
gestellt.

Im Bebauungsplan ist ein
sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestim-
mung ,Hochschule* vor-
gesehen und kann somit
gemals § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennut-
\fvuer:?izal.an entwickelt Abbildung 4: Darstellung im FNP 2029

Planverfahren — Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 13 a BauGB

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen Malinahmen der Innenentwicklung dienen, kénnen im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB aufgestellt werden.
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3.4

— Der Bebauungsplan ,Campus an der Brenz" dient der Widernutzbarmachung einer ehe-
mals industriell und gewerblich genutzten, brachliegenden Flache und kann dement-
sprechend im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Ein Bebauungsplan darf nur dann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zuldssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grélie der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2 oder 20.000 m2 bis weniger als
70.000 m2 (mit Vorprifung des Einzelfalls).

— Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Campus an der Brenz“ umfasst insgesamt
eine Flache von rd. 26.000 m2 (rd. 2,6 ha). Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundfla-
che sind nur die Flachen im Plangebiet heranzuziehen, die mit baulichen Anlagen Uber-
deckt werden durfen Flr die Berechnung der zulassigen Grundflache wird dementspre-
chend die Sondergebietsflache (da tatsachlich Gberbaubare Flache) herangezogen.
Diese betragt insgesamt rd. 10.500 mz2. Es ist eine Grundflachenzahl von 0,8 festge-
setzt.

Zulassige Grundflache: 0,8 x 10.500 m2 = 8.400 m?

Unter Berlcksichtigung der maligebenden Grundstlcksflache und der im Bebauungs-
plangebiet festgesetzten Grundflachenzahl ergibt sich eine zulassige Grundflache, die
weit unter der Zulassigkeit nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt. Der Schwellenwert des
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von max. 10.000 m2 wird nicht Gberschritten. Eine Aufstellung
im beschleunigten Verfahren ist damit zuldssig.

Das beschleunigte Verfahren ist gemald § 13a Abs. 1 Satz 4 und Satz 5 BauGB ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Es
durfen ebenso keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter bestehen.

— Mit dem Bebauungsplan ,Campus an der Brenz“ wird kein Vorhaben, welches der Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, vorbereitet. Auch lie-
gen keine Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung der Schutzgtter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB vor. Der Bebauungsplan erftllt damit die Anwendungsvoraussetzungen
nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und Satz 5 BauGB.

Der Bebauungsplan ,Campus an der Brenz® erfillt alle Anwendungsvoraussetzungen des
§ 13a BauGB. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird dementsprechend von der Umwelt-
prafung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfig-
bar sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abge-
sehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Gemals § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist eine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich. Um alle zu berlcksichtigenden Belange
maoglichst frihzeitig zusammenzutragen, wurde die Méglichkeit auf die frihzeitige Beteili-
gung verzichten zu kénnen, nicht in Anspruch genommen.

Konzepte

Im Rahmen des breit angelegten Birgerbeteiligungsprozesses ,werkSTADT Heidenheim*
(Start Oktober 2011, Abschlussbericht Dezember 2016) beschaéftigte sich die ,Fokus-
gruppe 8, WCM-Areal nutzen* mit der Zukunft des Gelandes, das nun Ausldser des Bebau-
ungsplanverfahrens ist. Als Ziele formulierte die Arbeitsgruppe:

~WCM-Areal als Chance fur neuen Campus und stadtraumliche Verkntpfung zwischen In-
nenstadt und Brenzpark/Roter Halle. Nutzungsmischung mit Studium, Freizeit, Gastrono-
mie, Wohnen.“, ,werkSTADT Heidenheim®, ,Fokusgruppe 8, WCM-Areal nutzen*.

Sie erarbeitete einen Rahmenplan, der der weiteren stadtebaulichen Entwicklung zu
Grunde gelegt wurde.
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3.5

Weitere Fokusgruppen beschaftigten sich mit den Themen ,Brenz flr Jung und Alt* und
.Heidenheim als Hochschulstadt“. Die Ziele der erstgenannten Gruppe werden mit dem
Freiflachenkonzept fir Campus und Brenzufer umgesetzt (s. Kap. 5 stadtebauliches Kon-
zept). Die letztgenannte Gruppe sprach sich dezidiert fir ein ,gemeinsames Bemiihen mit
Industrie, Handel und Wissenschaft um einen zweiten DHBW-Wrfel auf dem WCM-Ge-
lande® und die ,Vorgabe der architektonischen Rahmenbedingungen flr die Bebauung des
WCM-Areals* aus. Beides war Voraussetzung und Grundlage fir das Bebauungsplanver-
fahren.

Das Konzept ,Bausteine flr eine erlebbare Brenz*, das die Stadt Heidenheim im Jahr 2014
entwickelt hat, befasst sich ebenfalls mit dem Plangebiet.

Gutachten, sonstige Untersuchungen
a) Schalltechnische Untersuchung (Verkehrs- und Gewerbeldrm)

Aufgrund der rdumlichen Nahe zur B 19 wurde die Kling Consult GmbH damit beauftragt,
ein Schallgutachten zu erstellen und zu ermitteln, inwieweit Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005-1 "Schallschutz im Stadtebau" an geplanten schitzenswer-
ten Nutzungen auftreten und welche Schutzmalinahmen erforderlichenfalls festzusetzen
sind. Zusatzlich sollten Emissionskontingente fir gewerbliche Nutzungen festgelegt wer-
den, um Konflikte zwischen den im neuen Plangebiet ansiedelnden gewerblichen Betrie-
ben und schitzenswerten Nutzungen auRerhalb des Plangebietes zu vermeiden.

Die Ergebnisse der Gutachten lassen sich wie folgt zusammenfassen:

— Zur Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV bzw. der Orientierungswerte der
DIN 18005-1 sind im Bebauungsplan passive SchallschutzmaBnahmen festzusetzen
(Orientierung Schutzbedurftiger Nutzungen und Anforderung an AulRenbauteile, ggf.
Zwangsbellftung bei Schlafraumen)

— Zum Schutz von sensiblen Nutzungen wird der Stérungsgrad von geplanten gewerbli-
chen Tatigkeiten im Gebiet durch Emissionskontingente flr die Tag-/ Nachtzeit fir das
,S0 2“und SO 3“ festgesetzt.

Diese Malinahmen gewahrleisten, dass innerhalb und auRerhalb des neuen Plangebiets
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB gewahrleistet sind.

b) Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchung konnten im Wirkraum des Vorha-
bens folgende artenschutzrechtlich relevante Arten nachgewiesen werden:

— Europaische Biber und
— Flederméuse (nur Jagdhabitate).

Im Rahmen der durchgeflihrten Konfliktanalyse wurde deutlich, dass mit der Realisierung
des Vorhabens Auswirkungen auf die oben nachgewiesenen streng geschitzten Arten ver-
bunden sein kdnnen. Entsprechende MaRnahmen wurden formuliert.

So sind bezogen auf den europaischen Biber baubedingte Fallenwirkungen (Baugruben,
offene Verrohrungen, usw.) durch geeignete MaRBnahmen (z.B. Gitter) zu entscharfen. Ent-
sprechende MalRnahmen sind auch in der Planung schon vorab zu beriicksichtigen, um an-
lagebedingte Fallen auszuschlieBen. Weiter wird empfohlen, einen Sicherheitskorridor
(Schutzzaun) einzurichten, um Individuenverluste durch die Bauaktivitdten auszuschliel3en.
Die Renaturierung der Brenz sollte durch eine 6kologische Baubegleitung beaufsichtigt
werden. Zur Vermeidung von Stérungen in kritischen Lebensphasen (Setzzeit der Jung-
tiere), ist eine Bauzeitenregelung erforderlich.

Im Zuge der Fledermauserfassung wurde deutlich, dass das WCM-Gelande kein essentiel-
ler Lebensraum von Fledermadausen ist. Die Brenz mit Begleitvegetation ist hingegen ein
ausgesprochen stark frequentiertes Jagdhabitat. Da in den Altholzbestand sowie in die Bri-
ckenbauwerke nicht eingegriffen wird, sind keine erheblichen Auswirkungen auf Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten nach §44 BNatSchG zu erwarten. Nahrungs- und Jagdreviere fal-
len, sofern diese nicht von essentieller Bedeutung flir eine Population sind, nicht unter den
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strengen Schutz des § 44 BNatSchG. Um die Beeintrachtigung der Jagdhabitate dennoch
zu reduzieren, wurden Minimierungsmalinahmen zur insekten- und fledermausfreundli-
chen Beleuchtung entlang der Brenz sowie dem Erhalt relevanter Leitstrukturen formuliert.

Aufgrund der Vorpragung (inkl. Vorbelastung) sind in erster Linie mit Vorkommen von weit
verbreiteten, anspruchsarmen und/oder stérungsunempfindlichen und/oder weder stark
gefahrdeten/stark rtcklaufigen Brutvogelarten im Vorhabenbereich zu rechnen. Damit sig-
nifikanten bau-, anlagen- und betriebsbedingten Stérungen potentielle Bruthabitaten vor
zu schitzen, werden im Rahmen von CEF-MalRnahmen zusatzliche Nistplatzangebote (Nist-
hilfen) geschaffen. Um Individuenverluste baubedingt zu vermeiden, ist die Einhaltung ei-
ner Bauzeitenregelung erforderlich. Um anlagebedingte Individuenverluste auszuschlie-
Ben, werden schon in der Planung zu berlcksichtigende MinimierungsmaRnahmen (z.B.
zur Reduktion von Vogelkollisionen an Glas) empfohlen.

Durch die geplante Renaturierung des Brenzufers ist mit einer deutlichen Verbesserung
der Habitatbedingungen fUr Biber, Fledermduse und europaische Vogelarten zu rechnen.
Unter Berlcksichtigung der empfohlenen MaRnahmen ergeben sich fir gemeinschaftlich
geschitzte Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten durch
die Realisierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach §
44 BNatSchG. Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante
Vorhaben nicht zu erwarten. Werden die MaRnahmen wie empfohlen umgesetzt, wird
keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG bendétigt.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

— Damit negative Auswirkungen auf die vorkommenden Arten vermieden, minimiert bzw.
ausgeschlossen werden kénnen, sind geeignete Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaRRnahmen zu treffen.

— Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen (vorge-
zogene AusgleichsmaRnahmen) werden durch die Realisierung des Vorhabens keine
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG erfullt - das Vorhaben ist somit zuldssig.

— Esist keine Ausnahmeprifung gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

c) Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls (fiir wasserrechtliche Genehmigung)

Auf Grundlage der Ergebnisse der UVP-Vorprifung (vgl. auch Artenschutzrechtliche Prii-
fung und hydraulisches Gutachten) kann davon ausgegangen werden, dass bei Einhaltung
und Umsetzung der dargestellten MalRnahmen zur Vermeidung von nachteiligen Umwelt-
auswirkungen und zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat die Be-
eintrachtigungen auf ein Minimum reduziert und Individuenverluste streng geschitzter Ar-
ten weitestgehend ausgeschlossen werden kénnen. Bei BerUcksichtigung der MaRnahmen
bleibt auch die 6kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfllt und der Erhaltungszustand
der Arten verschlechtert sich nicht.

Eine nachhaltige negative Erheblichkeit kann flr alle Schutzgiter im Plangebiet mit gege-
benem Kenntnisstand ausgeschlossen werden. Aus fachgutachterlicher Sicht besteht keine
UVP Pflicht.

c) Altlasten

Die Altlasten wurden im Zusammenhang mit dem Abbruch der Gebdude auf Flst. Nr. 1785
und danach (einschlieRlich Grundwasser) mehrfach untersucht. Der geplanten neuen Nut-
zung steht unter dem Aspekt Altlasten nichts im Wege.

Stadtebauliches Konzept

Bebauungs- und Nutzungsstruktur:

Das Land Baden-Wurttemberg als Bauherr hat im Jahr 2018 ein VgV-Verfahren durchge-
fUhrt, um einen Planer fUr die Erweiterung der DHBW auf FIst. Nr. 1785 zu finden. Aus dem
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4.3

Verfahren ging das Buro Nickl Architekten Deutschland GmbH aus Mlnchen als Sieger her-
vor, das sich auf der Grundlage von Vorgaben der Stadt Heidenheim auch mit der stadte-
baulichen Einbindung des Hochbauprojektes befasst hat. Die wichtigsten Vorgaben waren:

— Ansiedlung der DHBW-Erweiterung flr den aktuellen Bedarf im nord-westlichen Teil
von Flst. Nr. 1785

— Unterbringung der Zukunftsakademie der Stadt Heidenheim im gleichen Gebaudekom-
plex

— Erweiterungsmaglichkeiten fir zukUnftige Bedarfe der DHBW vorsehen

— Unterbringung von (notwendigen) Stellplatzen sowie von Flachenangeboten fir hoch-
schulaffine Nutzungen in einem Gebaude entlang der B 19, das zugleich als Larmschutz
flr die westlich davon gelegenen Nutzungen dient

— zentrale FuRganger- und Radfahrerachse durch das Gelande als Verbindung zwischen
dem Bereich um den Lokschuppen im Stden und den neuen Nutzungen ndrdlich der
Stralte ,Schmelzofenvorstadt* sowie jeweils dariber hinaus; im Stden beim Lokschup-
pen war dabei zusatzlich eine mdgliche neue Fuligangerbricke zu bericksichtigen

— FuB-und Radweg am 0stlichen Brenzufer

— Verknupfung der 6ffentlichen Freiflachen entlang der Brenz mit denen der DHBW

Alle Vorgaben wurden vom Planungsblro entsprechend den Anforderungen umgesetzt.
Nutzungsstruktur:

Das Baugebiet soll planungsrechtlich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hoch-
schule” festgesetzt werden. Den eindeutigen Schwerpunkt bildet die Hochschulnutzung.
Erganzend hierzu sind auch Gebaude fir Forschung, Lehre und Verwaltung zulassig. Sons-
tige BUronutzungen, Schank- und Speisewirtschaften, Laden sowie Sport- und Freizeitein-
richtungen im SO2 und SO3 sollen die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption ermdg-
lichen. Der Stellplatzbedarf soll durch ein Parkhaus im SO3 gedeckt werden. Im SO3 soll
auch Wohnen im untergeordneten Umfang in der obersten Geschossebene untergebracht
werden kdnnen. Dadurch wird der Campus vom motorisierten Individualverkehr weitestge-
hend Freigehalten.

ErschlieBungsstruktur

Individualverkehr:

Durch die StraRe ,Schmelzofenvorstadt“ und die KanalstraRe (B 19) ist die dulere Erschlie-
Rung gegeben. Die innere Erschlieung soll, wie bereits beschrieben, FuRgangern und
Radfahrern vorbehalten sein (zentrale Achse, FulR- und Radweg entlang der Brenz, zukinf-
tig evtl. neue FulRgangerbricke im Stden). Im Geb&dude entlang der B 19 sollen u.a. (not-
wendige) Stellplatze untergebracht werden. Diese sollen ausschlieRlich von Stiden her von
der B 19 aus Uber eine Zu- und Ausfahrt angefahren werden.

OPNV:

Innerhalb des Plangebiets ist im Bereich der StralRe ,Schmelzofenvorstadt” eine Bushalte-
stelle vorgesehen. Unabhangig vom Bebauungsplanverfahren sollen zudem im Rahmen
nachgeordneter Verfahren an der B 19 zwei weitere Haltestellen fir den OPNV angelegt
werden.

Grundstiicks- und Freiflachenstruktur, Griinordnung

Der Bereich westlich der Brenz und um den Lokschuppen im Stden wurde bereits zur Lan-
desgartenschau 2006 deutlich aufgewertet und landschaftsarchitektonisch gestaltet. Auf
der Ostseite der Brenz soll nun ein Pendant entstehen, wobei hier, anders als am Westufer,
auch Aufenthalts- und Sitzbereiche an der neu zu gestaltenden Uferbdschung vorgesehen
sind. FUr die zentrale FulBganger- und Radfahrerachse sind Baumanpflanzungen in stren-
ger Form vorgesehen, in den 6ffentlichen Freibereichen und denen der DHBW lockere
Baumpflanzungen. Die Planungen flr alle Freiflachen, unabhangig von den Eigentiimern,
werden von einem gemeinsam von Land Baden-Wirttemberg und Stadt Heidenheim be-
auftragten PlanungsbUro erstellt, um eine harmonische Gestaltung ohne Brliche zu erzie-
len.
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4.4

5.2

5.2.1

Alternativenpriifung

FOr das vorliegend zu entwickelnde Plangebiet wurden bereits vor dem Bebauungsplan-
verfahren im Rahmen verschiedener Beteiligungsprozesse (z.B. ,werkSTADT Heidenheim®
.Fokusgruppe 8, WCM-Areal nutzen®) Ideen und Ziele fur die Entwicklung des Standortes
formuliert. Einen wichtigen Punkt stellt die starkere stadtraumliche VerknUpfung zwischen
Innenstadt und Brenzpark / ehemaliges WCM-Areal dar. Ein Nutzungsmix aus Hochschule,
Freizeit, Gastronomie und Wohnen soll eine Transformation des ehemals industriell ge-
nutzten Bereiches zu einem urbanen und lebendigen Ort ermdglichen. Mit dem Bebau-
ungsplan ,Campus an der Brenz* werden die planungsrechtlichen Grundlagen daflr ge-
schaffen.

Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Stadt Heidenheim im Bereich des ehemals industriell und ge-
werblich genutzten Standortes einen urbanen und lebendigen Ort zu entwickeln, wird das
gesamte Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hochschule*
festgesetzt. Das Plangebiet wird in die Teilbereiche SO1 bis SO3 untergliedert. Durch diese
Feinsteuerung soll die planungsrechtliche Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption ge-
lingen.

Neben Erweiterungsbauten fir die DHBW kénnen innerhalb des Sonstigen Sondergebiets
(Teilbereiche SO1 - SO3) Gebaude fur Forschung, Lehre und Verwaltung umgesetzt wer-
den. Um am neuen Campus die Entstehung einer moglichst differenzierten Nutzungsstruk-
tur zu férdern, sind neben den genannten Nutzungen auch Bironutzungen, Schank- und
Speisewirtschaften, Laden sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen zulassig. Der Stellplatz-
bedarf soll fir das gesamte Plangebiet durch ein Parkhaus im SO3 gedeckt werden. Inner-
halb des SO3 sind auch Wohnungen in der obersten Geschossebene in untergeordnetem
Umfang zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

Die Ausnutzbarkeit der Baugrundstlcke ist im Bebauungsplan ,Campus an der Brenz*
durch die Festsetzung

1. der Grundflachenzahl oder der GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen,

2. der Geschossflachenzahl oder der GroRe der Geschossflache, der Baumassenzahl oder
der Baumasse,

3. der Zahl der Vollgeschosse,

4. der H6he baulicher Anlagen

geregelt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) gibt den Flachenanteil eines Baugrundstiicks an,
der mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen Uberbaut bzw. versiegelt werden darf.
Bei der Ermittlung der fr die Berechnung der GRZ zugrunde zu legenden Grundflachen
sind die Grundflachen von

1. Gebduden

2. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

3. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

4. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundsttick le-
diglich unterbaut wird,

zu bertcksichtigen.

FUr das gesamte Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 als H6chstgrenze festge-
setzt. Hierdurch wird die in der Baunutzungsverordnung definierte Obergrenze flr Sons-
tige Sondergebiete ausgeschopft. Damit soll:

— eine moglichst kompakte und verdichtete Bauweise gefordert,
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— eine moglichst effiziente Ausnutzung der Bauflachen im neuentstehenden Plangebiet
sichergestellt und

— damitauch einen schonender Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel) ge-
wahrleistet werden.

Die Ausschopfung der Obergrenze tragt damit dem mit dem stadtebaulichen Konzept ver-
folgten Leitbild einer kompakten Stadt der kurzen Wege Rechnung.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind gleichzeitig Uberschreitungen der GRZ
gemals § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ausgeschlossen. Diese Regelung soll eine unkontrol-
lierte Zunahme der Versiegelung verhindern.

Die Reduzierung des Versiegelungsgrades ist ein wichtiger Baustein, um dem Klimawandel
entgegenzuwirken. Die nicht Gberbauten Flachen kdnnen so der Regenwasserspeicherung
und -versickerung sowie als wichtige Lebensgrundlage fUr Flora und Fauna dienen.

GeschoRflachenzahl (GFZ)

Die GeschoRflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoRflache je Quadratmeter
Grundstlcksflache zuldssig sind.

Im Bereich des Bebauungsplans ,Campus an der Brenz* wird flr das gesamte Plangebiet
eine maximale GFZ von 2,4 festgesetzt.

Hierdurch kann die im stadtebaulichen Entwurf vorgesehene und auch eine mit den Zielen
einer effizienten Baulandausnutzung (Bodenschutzklausel, Vorrang der Innen- vor AuRen-
entwicklung, Erzeugung einer kompakten Stadtstruktur) vereinbare Bebauung umgesetzt
werden.

Damit im SO3 ein Parkhaus flr das gesamte Gebiet errichtet werden kann, sind im SO3 bei
der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache die Flachen von Stellplatzen und deren Zu-
fahrten nicht zu bertcksichtigen. Dies tragt dem stadtebaulichen Ziel, das Plangebiet frei
von KFZ-Verkehr zu halten, Rechnung.

Mit der festgesetzten Geschossflachenzahl kann das vorgesehene stadtebauliche Konzept
umgesetzt und gleichzeitig in diesem Bereich eine der urbanen Lage entsprechende Be-
bauung entwickelt werden.

Zahl der Vollgeschosse

Damit sich die neu entstehende Bebauung im Hinblick auf die Hohenentwicklung méglichst
harmonisch in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfligt und die im stadtebauli-
chen Entwurf geplante stadtebauliche Konzeption erfolgreich umgesetzt werden kann, sind
im SO1und SO3 Ill bis V und im SO2 Il bis lll Vollgeschosse festgesetzt. Diese Festsetzung
ermdoglicht die Umsetzung der im Entwurf vorgesehenen Gebaude und damit eine diffe-
renzierte Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes.

Als Reaktion auf die H6henentwicklung des Felsens entlang der B 19, ist das im SO3 neu
entstehende Gebadude in der Hohe zu Staffeln. Hierdurch soll verhindert werden, dass das
neue Gebdude in Verbindung mit der gegeniberliegenden Felswand an der B 19 eine
,Schlucht* bildet. Dementsprechend ist das im SO3 geplante Gebaude in seiner Héhe und
Geschossigkeit rdumlich wirksam zu staffeln. Hierflir muss die Zahl der Geschosse begin-
nend vom Norden in Richtung Stden maximal alle 30 Meter um mindestens ein Geschoss
ab- bzw. zunehmen. Die dabei entstehenden einzelnen Gebdudeteile mUssen eine Min-
destbreite von rd. 13 m aufweisen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes sind zusatzlich zu der Festsetzung der Zahl
von Vollgeschossen Héhenbegrenzungen erforderlich, die insbesondere der stadtebauli-
chen und topographischen Situation im Umfeld des Plangebietes Rechnung tragen sollen.

Die zulassige H6he baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung eines Mindest- und
Héchstmalies bestimmt. In den Teilbereichen SO1 bis SO3 gelten folgende Mindest- und
Maximalhéhen:
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SO1: GHmin = 9,0m GHmax = 26,0m
SO2: GHmin = 7,0m GHmax = 160m
SO3: GHmin = 9,0m GHmax = 26,0m
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Wie bereits erlautert, ist als Reaktion auf die Felswand entlang der B 19, das im SO3 neu-
entstehende Gebaude in der Hohe zu Staffeln. Zu diesem Zweck hat die Hohe des Gebau-
des beginnend vom Norden in Richtung Stden maximal alle 30 Meter um mindestens

3 Meter ab- bzw. zuzunehmen. Die dabei entstehenden einzelnen Gebaudeteile missen
eine Mindestbreite von rd. 13 m aufweisen.

Bestimmung der H6he baulicher Anlagen

Die maximalen Gebaudehdhen (GH) werden vom unteren MaRbezugspunkt bis zur Ober-
kante Wandabschluss/ Attikaabschluss (inklusive der dazugehérenden Bristungen) ge-
messen.

Unterer MaRbezugspunkt (UMBP):

Als unterer MalRbezugspunkt wird eine maximale ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) von
493 m als max. EFH tber NN bestimmt. FUr die EFH ist die RohfuBbodenhdhe maRgeblich.

Oberer MaRbezugspunkt (OMBP):

Als oberer MalRbezugspunkt gilt die Oberkante Wandabschluss / Attikaabschluss des
obersten Geschosses (inklusive der dazugehérenden Bristungen).

Die Festsetzung einer maximalen ErdgeschossfulBbodenhdhe von 493 Metern ermdglicht
den Bauherren im Rahmen der Realisierung der Vorhaben gewisse Spielrdume, so dass
flexibel auf die drtlichen Gegebenheiten reagiert werden kann. Gleichzeitig ist gewahrleis-
tet, dass das Erdgeschoss nicht Gber dem Niveau der B 19 bzw. der Stralie ,Schmelzofen-
vorstadt” gebaut wird. Damit ist eine stadtebaulich vertragliche und gestalterisch sinnvolle
Héhenentwicklung im Plangebiet sichergestellt.

Uberschreitungen:

Um ein praxisgerechtes Bauen zu ermdéglichen, darf die maximale Gebaudehéhe durch un-
tergeordnete, notwendige technische Anlagen (z.B. Aufzugs-und Aufgangsbauten) und auf-
gestanderte Solaranlagen ausnahmsweise um maximal 1,50 m Uberschritten werden,
wenn diese mindestens 1,50 m von der Gebdudeaullenwand abgertckt sind und stadte-
bauliche Grinde nicht entgegenstehen. Technische Aufbauten sind aus gestalterischen
Grinden vollstandig einzuhausen. Die Verpflichtung der Dachbegrinung besteht unveran-
dert fort.

Bauweise

Unter Berlcksichtigung der mit dem stadtebaulichen Konzept verfolgten Ziele, wird fir die
fur die Teilbereiche SO1 und SO3 eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bau-
weise festgesetzt, bei der die Gesamtlange von Gebauden mehr als 50 m betragen darf. Im
Teilbereich SO2 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Diese Form der Festsetzung zur Bauweise ermaoglicht die Umsetzung der im stadtebauli-
chen Entwurf dargestellten Gebdude und damit die Umsetzung einer differenzierten stad-
tebaulichen Struktur im Bereich des Bebauungsplans ,Campus an der Brenz".

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Baulinien und Bau-
grenzen gemald § 23 BauNVO festgesetzt. Das aus Baulinien und Baugrenzen gebildete
Baufenster darf durch Gebadude oder durch Gebdudeteile nicht Gberschritten werden. Ein
geringflgiges Zurlcktreten von den festgesetzten Baulinien kann zugelassen werden,
wenn keine stadtebaulichen Griinde entgegenstehen.
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5.6
5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.7

Verlauf und Zuschnitt der Baufenster orientieren sich an den im stadtebaulichen Entwurf
vorgesehenen Gebduden, ermdéglichen dardber hinaus aber noch gewisse Spielrdume. Die
in Teilbereichen festgesetzten Baulinien sollen sicherstellen, dass die mit stadtebaulichen
Entwurf beabsichtige stadtebaulich-raumliche Wirkung auch tatsachlich erzielt wird. Es
werden nur in den Bereichen Baulinien festgesetzt, die zur Erreichung dieser rdumlichen
Wirkung als notwendig betrachtet werden. Dies ist im Bereich des SO 1 und SO2 entlang
des neu zu entwickelnden FulRgangerbereichs (Boulevard) sowie der StralRe ,Schmelzofen-
vorstadt® notwendig.

Die GroRe der Baufenster erstreckt sich nahezu Uber die gesamte festgesetzte Sonderbau-
flache, sodass auch in dieser Hinsicht eine effiziente Ausnutzung des zur Verfligung ste-
henden Baulands gewahrleistet ist.

Nebenanlageni.S.v. § 14 BauNVvVO

Zur Umsetzung der mit dem stadtebaulichen Entwurf verfolgten stadtebaulichen und ge-
stalterischen Ziele sind auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen
nur in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen zuldssig. Zuldssig sind nur
die in der Planzeichnung angegebenen Nebenanlagen (barrierefreie Stellplatze, Sammel-
anlagen fr Abfall).

Mit dieser Festsetzung ist gewahrleistet, dass die vorgesehene hochwertige Gestaltung der
Freibereiche erzielt werden kann und dass es nicht durch eine unkontrollierte Zunahme
von Nebenanlagen zu einer unerwiinschten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des
Plangebietes kommt.

Verkehrsflachen
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die HaupterschlieRung des Plangebietes erfolgt fir den motorisierten Individualverkehr
Uber die bereits bestehenden StraRen ,Schmelzofenvorstadt“ und Kanalstrale (B 19). Die
KanalstraRe wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die StraRe ,Schmelzofenvor-
stadt“ und der Bereich stdlich des SO3 werden als verkehrsberuhigter Bereich (Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung) festgesetzt. Die weiteren festgesetzten Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung dienen ausschlieRlich Fullgangern und Radfahrern.

FuBganger- und Radverkehr

Das bereits im Umfeld des Plangebiets vorhandene Fullwegenetz soll innerhalb des Plan-
gebiets fortgefUhrt werden. Im westlichen Bereich ist entlang des Brenzufers ein Fullweg
geplant. Zudem ist zentral ein von Norden nach Stden durchs Plangebiet verlaufender
Fulgangerboulevard geplant. Von den Radfahrern kénnen die in der Stralse ,Schmelzofen-
vorstadt* und im stdlichen Plangebiet festgesetzten verkehrsberuhigten Bereiche genutzt
werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist iber die Haltestelle Zollamt (Brenzpark) an die die Stadtbuslinien 1, 3
und 6 sowie eine Uberlandlinien angebunden. An der Kanalstral3e / B 19 gibt es eine wei-
tere OPNV-Verbindung (Uberlandlinien). Zuséatzlich ist iber den Bahnhof Heidenheim in
wenigen Gehminuten eine Zugverbindung nach Aalen bzw. Ulm gegeben. Im Plangebiet ist
im Bereich der Stralle ,Schmelzofenvorstadt eine Bushaltestelle fir Schulbusse und den
Bedarfsverkehr der DHBW vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Um Nutzungskonflikte und gestalterische Beeintrachtigungen zu vermeiden, wird die Zu-
lassigkeit von offenen Stellplatzen sowie Parkhdausern/Tiefgaragen im Bebauungsplan ge-
regelt.
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Flr eine Bereitstellung der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze fir die im Plan-
gebiet geplanten und in der naheren Umgebung bereits im Bestand vorhandenen Nutzun-
gen kann im SO3 ein Parkhaus und/oder eine Tiefgarage gebaut werden. Mit der Errich-
tung eines Parkhauses / einer Tiefgarage im SO3 kann das Plangebiet im Inneren frei von
KFZ-Verkehr gehalten werden. Die geplanten Wege, Platze und Freiraume kénnen so von
Fulgangern intensiver genutzt und die mit der freiraumplanerischen und stadtebaulichen
Konzeption verfolgten gestalterischen Ziele umgesetzt werden. Da der PKW-Verkehr direkt
im Zufahrtsbereich im SO3 abgefangen wird, ist eine besonders hohe Aufenthalts-/ Frei-
raumqualitat gegeben.

Mit diesem Ziel werden, mit Ausnahme von barrierefreien Stellplatzen und Stellplatzen fir
Elektrofahrzeuge (mit Ladestation) im Bereich des SO1, im gesamten Plangebiet offene
Stellplatze bzw. Stellpldtze aullerhalb von Parkhdusern/Tiefgaragen ausgeschlossen.

Griinordnung und Freiflachengestaltung

Gemal stadtebaulicher Konzeption soll im Plangebiet ein Campus entstehen, der aufgrund
seiner zentralen Lage eine gewisse Urbanitat aufweist. Gleichzeitig sollen die bereits mit
der Landesgartenschau entstandenen Grunstrukturen des Brenzparks nach Studen fortge-
fUhrt und die nahegelegene Brenz fir die Menschen erlebbar gemacht werden.

FUr die Gestaltung der Freiraume im Plangebiet wurde vom Planungsbiro Planstatt Senner
ein Freiflachengestaltungsplan erarbeitet. Die Umsetzung der darin erarbeiteten Gestal-
tungsideen wird im Bebauungsplan, wenn notwendig, durch grinordnerische Festsetzun-
gen planungsrechtlich abgesichert.

Das Plangebiet Iasst sich bezlglich der Freianlagen in drei Teilbereiche unterteilen. Der
erste Teil stellt im Bereich der Stralie ,Schmelzofenvorstadt” das Verbindungsstick zwi-
schen dem Bestand im nérdlichen Bereich und dem neuen Campus im Sden dar. Dieser
Bereich ist als verkehrsberuhigte Verkehrsflache vorgesehen und bildet im Norden den
Eingang ins Plangebiet. Die Stralle ,Schmelzofenvorstadt ist in der neuen Planung nicht
als trennende Stralde zu sehen, sondern als langgestreckter Platzbereich, der die bestehen-
den Gebdude mit dem Neubau verbindet. Im Zufahrtsbereich an der B 19 sollen bereits be-
stehende Baume durch eine Pflanzbindung zum Erhalt festgesetzt und durch zwei neuge-
pflanzte Baume (Pflanzgebot) erganzt werden. Im Bereich der StraRe ,Schmelzofenvor-
stadt" ist zudem eine Bushaltestelle und im westlichen Bereich noch eine Wendemaglich-
keit (fUr dreiachsige Fahrzeuge) vorgesehen. Im Bereich des Wendhammers sind im Be-
bauungsplan eine Verkehrsgrinflache und zwei Baume festgesetzt.

Der zweite Teilbereich der Freianlagen, der Fuligangerboulevard, ist zentral im Plangebiet
gelegen und zieht sich vom Norden her von der StraRe ,Schmelzofenvorstadt” groRzlgig
zwischen den Gebauden des neuen Campus fort und mindet auf der Platzflache am Lok-
schuppen im Suden. Im Bebauungsplan sind zur Umsetzung der grinordnerischen Kon-
zeption im Bereich des FulRgangerboulevards drei verschiedene Offentliche Grinflachen
mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt (GFL1, GFL2 und GFL3). Diese Flachen
sollen den Studierenden als Liegewiesen zum Verweilen und Entspannen oder flr sportli-
che Aktivitaten dienen. Flr eine AbkUhlung in den Sommermonaten und eine hohe Aufent-
haltsqualitat sorgen zahlreiche Baumneupflanzungen entlang des Boulevards und eine
Wasserachse, die vom Norden bis in den Stdden verlauft. Neben den drei 6ffentlichen Grin-
flachen sind im Bebauungsplan Uber ein Anpflanzgebot die Baume sowie verschiedene
Verkehrsgrinflachen im Bereich des geplanten Boulevards und stdlich des SO3 verpflich-
tend festgesetzt. Die Umsetzung der grinordnerischen Malinahmen regelt der Freiflachen-
gestaltungsplan.

Der dritte Bereich und ein sehr wichtiger Bestandteil der Freianlagenplanung ist die Neuge-
staltung und 6kologische Aufwertung des Brenzufers im Bereich des neuen Campus. Zwi-
schen Lokschuppen und Brenzpark soll ein neuer Bereich geschaffen werden, an dem
durch verschiedene Malinahmen eine hohe Aufenthaltsqualitat geschaffen und die Nahe
zur Brenz erlebbar gemacht werden soll. Um dieses Ziel zur erreichen, sieht die Freianla-
genplanung in diesem Bereich einen in die Brenz ragenden Holzsteg (,Brenzbalkon®) mit
Sitzmdglichkeiten, sowie im weiteren Uferverlauf Sitzstufen mit einem dort angelegten
,Brenzstrand“ und eine ,Brenzinsel“ vor. Der ,Brenzstrand“ soll mit einer Flachwasserzone
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mit Storsteinen insbesondere das Erleben des Wassers ermdglichen. Die Brenzinsel hinge-
gen soll naturnah gestaltet werden und im Hinblick auf den Artenschutz nicht zuganglich
sein. Der neugestaltete Uferbereich ist Gber den entlang des Brenzufers verlaufenden FuRR-
weg mit dem Brenzpark im Norden und dem Lokschuppen im Stden verbunden. Vom ge-
planten Fulligangerboulevard sind gemal3 Freianlagenplanung zwei Stichwege zum Uferbe-
reich vorgesehen. Im Bebauungsplan wird eine Umsetzung dieser griinordnerischen Kon-
zeption ermdglicht bzw. gesichert, indem der Fullweg als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung als Gehweg festgesetzt wird und beidseitig des Fullweges 6ffentliche
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage (GFL4 und GFL5). Darlber hinaus wird
zur Umsetzung des ,Brenzstrandes” eine Wasserflache (gem. 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB) und
fur die ,Brenzinsel” eine 6ffentliche Griinfldche festgesetzt. Uber eine Pflanzbindung (PFB)
im stdlichen Uferbereich soll ein Erhalt der vorhandenen Vegetation langfristig gesichert
werden. Erganzt wird die am Ufer bereits vorhandene Flora durch Baumneupflanzungen
auf den offentlichen Grinflachen (GFL4 und GFL5), die im Bebauungsplan als Pflanzgebot
festgesetzt sind.

Damit die im Plangebiet neugepflanzten Baume und Straucher nicht zu einer Beeintrachti-
gung der heimischen Pflanzen- und Tierwelt flhren und den Standortbedingungen ent-
sprechen, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass auf standortgerechte und heimische
Pflanzen zurickgegriffen werden muss. Das Pflanzenmaterial soll aus zertifizierter gebiets-
heimischer Herkunft stammen. In Platzflachen und im stadtischen Umfeld kann auch auf
standortgerechte klimavertragliche Arten zurlickgegriffen werden. Mindestanforderungen
bei den festgelegten Strauchpflanzungen sind 2x verpflanzt, 60 - 100 cm, Pflanzenraster
1,5 m2/ Pflanze.

Neben den Festsetzungen, die die Umsetzung der grinordnerischen Konzeption gewahr-
leisten sollen, sind im Bebauungsplan Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a
BauGB) festgesetzt. So ist beispielweise festgesetzt, dass zum Schutz von nachtaktiven In-
sekten und Fledermadusen entlang des Brenzufers eine insektenfreundliche Beleuchtung
nach dem Stand der Technik zu verwenden ist. Zudem sind direkte Lichtemissionen auf die
Brenz unzulassig.

Die im ,Campus an der Brenz* geplanten Gebaude sollen allesamt mit Flachdachern ausge-
fhrt werden. Sowohl aus 6kologischen, aber auch aus gestalterischen Grinden sollen im
Plangebiet alle Dachflachen der Gebaude begrint werden. Griindacher speichern anfallen-
des Regenwasser, welches nach und nach verdunstet und somit fur die AbkUhlung der Luft
in der Umgebung sorgt. Begriinte Dacher dienen Tieren und Pflanzen als Lebensraum. Zu-
dem werden durch begrinte Dachflachen Feinstaub und Luftschadstoffe sowie CO2 her-
ausgefiltert und im Substrat gebunden, abgebaut und von den Pflanzen aufgenommen.
Besonders sinnvoll sind begrinte Dacher auch in Verbindung mit Solaranlagen. Grinda-
cher heizen sich im Vergleich zu herkémmlichen, bekiesten Dachflachen nicht so stark auf.
Wird eine Solaranlage auf einem Grindach montiert, kann aufgrund der kihleren Umge-
bung der Wirkungsgrad der Anlagen um 4 bis 5% gesteigert werden.

Damit die im Plangebiet umgesetzten begrinten Dachflachen die mit hnen beabsichtigte
Wirkung entfalten, sind sie mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen
und gartnerisch zu unterhalten. Zudem muss die Substratschicht (Vegetationstragschicht)
im Mittel eine Mindeststarke von 10 cm betragen. Um eine praxisgerechte Umsetzung der
Dachbegriinung zu ermdéglichen, sind von der Verpflichtung zur Begriinung Untergeord-
nete Bauteile und Vorspringe, die Oberflachen von Energieerzeugungsanlagen, Belich-
tungselemente und notwendige technische Aufbauten ausgenommen. UnberUhrt davon
besteht die Verpflichtung zur Begriinung fur die Flachen unterhalb von Solaranlagen bzw.
die Standflachen von Solaranlagen fort. Aufgrund ihrer vielfaltigen positiven Eigenschaften
sind Dachbegrinungen ein wichtiges Instrument der Bauleitplanung.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ist gewahrleistet, dass trotz der bau-
lichen Entwicklung im Bereich des Campus ausreichend Grinflachen entstehen, die unter
6kologischen und klimatischen Gesichtspunkten von grolier Bedeutung fUr eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung sind und zur Strukturierung der Bebauung beitragen.
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6.2

6.3

6.4

Ver- und Entsorgung
Wasser-, Elektrizitdts- und Gasversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Elektrizitat und Gas ist gesichert. Die Versorgung erfolgt durch
die Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes.

Telekommunikation- und Breitbandversorgung

Die Versorgung ist durch die Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes gesichert.

Entwdsserung (Ableitung Schmutzwasser, Regenwasserbewirtschaftung)

Das nicht belastete Niederschlagswasser ist oberflachig in die Brenz einzuleiten.

Es kann durch geeignete Mallnahmen gepuffert bzw. im Abfluss verzdgert werden. Um
eine Auswaschung von Altlasten in das Grundwasser zu verhindern ist darauf zu achten,
dass kein Oberflachenwasser auf den Flachen gesammelt und versickert wird. Oberflachige
Zuleitungen von Oberflachenwasser zur Einleitung und Anlagen zur Pufferung muissen
dementsprechend abgedichtet werden.

Die festgesetzte Dachbegrinung gilt als Pufferung bzw. als geeignete Malinahme zur Ver-
z6gerung des Abflusses (Voraussetzung: mind. Substratstarke von 10cm). Die Schmutz-
wasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz.

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus Kupfer,
Zink und Blei sind unzulassig.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Gebiet ist gesichert. Am westlichen Ende der StralRe ,Schmelz-
ofenvorstadt” ist eine ausreichende Wendemaglichkeit fir ein dreiachsiges Mullfahrzeug
auf offentlicher Verkehrsflache vorgesehen.

Immissionsschutz
Verkehrslarm

Die schalltechnische Begutachtung gemaR DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau“ der
Kling Consult GmbH Krumbach (Projekt-Nr. 2337-405-KCK) vom 5. August 2022 zur Beur-
teilung der Verkehrslarmimmissionen ist Bestandteil der Begriindung des vorliegenden
Bebauungsplanes

Die Verkehrslarmbelastung durch Strallenverkehr bzw. Schienenverkehr im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist fir die geplanten schitzenswerten Nutzungen im Sinne der
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau* zum Tages- und Nachtzeitraum ermittelt bzw. er-
ganzend abgeleitet und anhand der Orientierungswerte der DIN 18005-1 beurteilt worden.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird im Gutachten festgestellt,
dass auf Grund von ermittelten Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 bzw. z. T. der Grenzwerte der 16. BImSchV innerhalb eines stli-
chen Teilbereiches des Bebauungsplanes zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse Larmschutzmalinahmen erforderlich sind.

Bezuglich der Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV bzw. der Orientierungswerte der
DIN 18005-1 ist im Bebauungsplan eine Orientierung von ggf. vorhandenen Schlafraumen
an die von der BundesstraBe 19 abgewandten Fassaden (Westfassaden) vorsorglich fest-
gesetzt. Zusatzlich sind hinsichtlich der Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 passive SchallschutzmalBnahmen in Form einer Festsetzung
von Larmpegelbereichen nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau* fir die betroffenen
Bereiche dimensioniert. Im Rahmen von bauaufsichtlichen Nachweisen kénnen passive
SchallschutzmaRnahmen an den tatsachlichen Gebaudefassaden auch auf Basis des mal-
geblichen AuRenlarmpegels nach DIN 4109-2: 2018-01 4.4.5 und der Anforderungen ge-
maRk DIN 4109-1: 2018-01 in Verbindung mit E DIN 4109/A1: 2017-01 dimensioniert wer-
den. Zusétzlich sind bei Uberschreitung der Orientierungswerte besondere Anforderungen
an eine Bellftung von Schlafraumen bestimmt.
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7.2

8.1
8.1.1

8.1.2

Durch diese Festsetzungen sind trotz Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte bzw. z. T. der Grenzwerte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
von § 1 Abs. 6 BauGB sichergestellt.

Gewerbeldrm

Die schalltechnische Begutachtung Gewerbelarm der Kling Consult GmbH Krumbach vom
5. August 2022 ist Bestandteil der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplans. Zum
Schutz der benachbarten schitzenswerten Nutzungen werden die gewerblichen Tatigkei-
ten innerhalb des festgesetzten Sondergebietes hinsichtlich der zulassigen Gerauschemis-
sionen beschrankt. Es werden gemal DIN 45691 Emissionskontingente LEK flr die Tag-/
Nachtzeit von 60/48 dB(A) pro m2 Bezugsflache ,SO 2“ sowie 60/45 dB(A) pro m2 Bezugs-
flache ,SO 3* festgesetzt. Die Festsetzung der Emissionskontingente im Sondergebiet er-
folgtin Anlehnung an § 1 Abs. 4 BauNVO zur Konkretisierung besonderer Eigenschaften
von Betrieben und Anlagen. Die Prifung der Einhaltung der sich aus den Emissionen
(Emissionskontingente) pro Quadratmeter Bezugsflache oder Teilflachen davon ergeben-
den Immissionsbelastungen erfolgt fur schutzbedUrftige Nutzungen im Sinne der DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Januar 2018) auRerhalb des B-Plangebietes nach den
Bedingungen der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Die Berechnungen sind mit einer
Nachkommastelle genau durchzufihren.

Als Bezugsflache einzelner Vorhaben (einzelne Betriebe und einzelne Anlagen) ist die zu-
geordnete Sondergebietsfldche heranzuziehen. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
ist zu berechnen, welcher Immissionsrichtwert-Anteil (LIK;ij) sich fir die jeweilige Teilflache
ergibt. Es ist aufzuzeigen, ob die zu erwartenden Larmemissionen des sich ansiedelnden
Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unterhalb der zulassigen Immissionsricht-
wert-Anteile liegen.

Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Qualitat des neu entstehenden Baugebietes sind Festsetzungen zur
duReren Gestaltung baulicher Anlagen notwendig, damit die mit der planerischen Konzep-
tion verfolgten gestalterischen Ziele umgesetzt werden. Zu diesem Zweck wird durch eine
den Bebauungsplan ,Campus an der Brenz" erganzende Satzung Uber Ortliche Bauvor-
schriften (§ 74 LBO) eine Rechtsgrundlage zur Festsetzung gestalterischer Anforderungen
geschaffen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 LBO)
Dachform und Dachneigung

GemaR stadtebaulicher Konzeption sind im Plangebiet verschiedene Gebaude fir For-
schung, Lehre, Verwaltung sowie gemischt genutzte Gebdude vorgesehen. Die architekto-
nische Formensprache dieser Gebaude zeichnet sich durch kubische Bauformen und klare
Linien in Verbindung mit Flachdachern aus.

Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen und architektonischen Gestaltungsabsicht sind im
gesamten Plangebiet nur Flachdacher mit einer Neigung von bis zu maximal 5 Grad zulds-

sig.
Dachdeckung und Dachbegriinung

Aufgrund der Tallage in Heidenheim und der damit verbundenen topografischen Verhalt-
nisse in und um das Plangebiet sind die Dachflachen der Gebdude im Plangebiet von der
héhergelegenen Bestandsbebauung einsehbar. Dementsprechend sind die Dachland-
schaften gerade an diesem Standort in besonderem MalRe pragend fir das Orts- und Land-
schaftsbild.

Wegen des positiven Einflusses auf das Stadtklima und im vorliegenden Fall auch um das
Orts- und Landschaftsbild positiv zu beeinflussen, sind im gesamten Plangebiet die Flach-
dacher mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen und gartnerisch zu
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8.1.3

8.14

8.2

unterhalten. Damit die positiven Eigenschaften einer Dachbegriinung sich sowohl in opti-
scher als auch 6kologischer Hinsicht entfalten kénnen, wird im Mittel eine Mindeststarke
der Vegetationstragschicht (Substratschicht) von 10 cm festgesetzt.

Um eine wirtschaftlich sinnvolle und praxistaugliche Umsetzung der Dachbegriinung zu
ermdglichen, sind von der von der Verpflichtung zur Begriinung

Untergeordnete Bauteile und Vorspriinge (Eingangstberdachungen, Glasdacher usw.)
Die Oberflachen von Energieerzeugungsanlagen (Photovoltaik, Solarthermie 0.3.)
Belichtungselemente

Notwendige technische Aufbauten (LUftungsanlagen, Aufzugs- und Aufgangsbauten)

ausgenommen.

Solaranlagen weisen bei einer niedrigeren Umgebungstemperatur einen hdheren Wir-
kungsgrad auf. Da sich begrinte Dachflachen nicht so stark aufheizen wie herkdmmliche
kiesbedeckte Dachflachen, erzielen Solarmodule, die mit einer Dachbegriinung kombiniert
werden, eine héhere Leistung. Im Bebauungsplan gilt deshalb die Pflicht zur Begriinung
auch fur die Flachen unterhalb von Solaranlagen bzw. die Standflachen von Solaranlagen.

Wegen der damit verbundenen Belastung der Gewdasser mit Schwermetallen sind unbe-
schichtete kupfer-, zink-oder bleigedeckte Dacher nicht zulassig.

Dachaufbauten

Da Dachaufbauten das optische Erscheinungsbild eines Gebaudes malRgeblich beeinflus-
sen kdnnen, wird im Bebauungsplan deren Zulassigkeit geregelt. Als Dachaufbauten sind
deshalb nur technisch notwendige Aufbauten zuldssig. Diese sind einzuhausen und gestal-
terisch in die Dachflache zu integrieren. Hierdurch sollen Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftshildes vermieden werden.

Fassadengestaltung

Damit vermieden wird, dass das im SO3 zu errichtende Gebdude im Zusammenspiel mit
dem auf der gegenUberliegenden Seite befindlichen Felsen eine Art Schlucht bildet, ist der
im SO3 geplante Baukérper entlang der B 19 durch Vor- und Ruckspringe in der Fassade
raumlich wirksam zu gliedern. Als MindestmaR fir die Vor- und Rickspringe gilt eine Min-
desttiefe von 1,5 m. Beginnend von Norden ist nach Stiden hin maximal alle 50 m ein Vor-
bzw. Rucksprung in der Fassade vorzusehen.

Werbeanlagen (§ 74 LBO)

Bedingt durch das in dem geplanten Sondergebiet zulassige Nutzungsspektrum ist im Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Werbeanlagen so zu regeln, dass gestalterische Beein-
trachtigungen des Ortsbildes durch die unkoordinierte Anbringung bzw. der Aufstellung
von Werbeanlagen ausgeschlossen werden kénnen.

Zu diesem Zweck ist die Zulassigkeit von Werbeanlagen im Bebauungsplan wie folgt gere-
gelt:

— Werbeanlagen sind nur an den Gebauden zuldssig, in denen sich die Leistungsstatte be-
findet.

— Werbeanlagen dUrfen nicht freistehend bzw. selbststandig ausgebildet werden. Sie sind
in die Fassaden zu integrieren und dUrfen die Gebaudehdhe nicht Gberschreiten.

— Weitaustrahlende und grof3flachige Leuchtreklamen, Werbeanlagen mit wechselndem
und blinkendem Licht sowie sich bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

— Werbeanlagen sind auf 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen nicht zuldssig.

— Im SO3 sind zum Zwecke der Eigenwerbung (fir die in dem Gebaude ansassigen Nut-
zungen) freistehende Werbe-Stelen mit jeweils maximal 3,00 m2 Ansichtsflache zuge-
lassen.

Die Regelung zur Anzahl, Flachengrél3e, Anbringungsort und Anbringungsweise von Wer-
beanlagen gewahrleistet, dass der mit der stadtebaulich, architektonisch und griinplane-
risch angestrebte Charakter erreicht und langfristig gewahrt bleibt.
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8.3 Regenwasserbehandlung (§ 74 LBO)

Damit das bestehende Kanalisationsnetz entlastet, die Uberschwemmungsgefahr bei
Starkregenereignissen reduziert und der Wasserhaushalt geschont wird, sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Rickhaltung des anfallenden Regenwassers getroffen. Zu die-
sem Zweck sind im gesamten Plangebiet Dachbegrinungen zur Regenrickhaltung festge-
setzt. Damit die festgesetzte Dachbegriinung zur Pufferung bzw. als geeignete Mallnahme
zur Verzdgerung des Abflusses anerkannt wird muss diese eine Mindestsubstratstarke von
10 cm aufweisen. Das nicht belastete Niederschlagswasser darf oberflachig in die Brenz
eingeleitet werden. Um eine Auswaschung von Altlasten in das Grundwasser zu verhindern
ist darauf zu achten, dass kein Oberflachenwasser auf den Freiflachen gesammelt und ver-
sickert wird. Oberflachige Zuleitungen von Oberflachenwasser zur Einleitung und Anlagen
zur Pufferung missen dementsprechend abgedichtet werden. Unbeschichtete metallische
Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

8.4 Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der Grundlage
von § 74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ordnungswidrigkeit im
Sinne des § 75 LBO. Um Zuwiderhandlungen von vornherein entgegenzuwirken, wird in
den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans darauf hingewiesen, dass Zuwiderhand-
lungen gemaR § 75 als Ordnungswidrigkeit geahndet werden kénnen.

9. Bodenordnung

Im Plangebiet sind zum Zeitpunkt der Offenlage die Flachen teilweise stadtischem und teil-
weise im Besitz des Landes Baden-Wirttemberg. Zur Umsetzung der geplanten Bebauung
ist es beabsichtigt eine Teil Fldche an einen privaten Investor zu verauRern (im Bereich des
S03).

Weitere bodenordnerische MaRnahmen sind nicht geplant, da nicht notwendig.

10. Stadtebauliche Kennzahlen

Flachenbezeichnung [m?] [%]
Plangebiet gesamt 26.313 100
Baugebietsflachen Sondergebietsfliche 10.851 41,24
Griinflichen Offentliche Griinfliche - Parkanlage 3.662 13,92

Offentliche Griinfliche - Pflanzbindung 406 1,54

Verkehrsgriin 807 3,07
Gewasser Wasserflache (An der Brenz) 98 0,37
Verkehrsflachen StraBenverkehrsflache (6ffentlich) 4.452 16,92

Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 2.477 9,41

stimmung - Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 3.048 11,58

stimmung - FuBgangerbereich (Boule-

vard)

Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 513 1,95

stimmung - FuBweg






