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Begrindung (8§ 2a Satz 2, Nr. 1 BauGB)

Griinde fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Der Eigentumer des Flurstiicks 1241 am sudlichen Ende der WildstralRe mochte das Grundstiick
stadtebaulich neu ordnen und mit mehreren Einfamilienhdusern bebauen. Die bestehenden Gebau-
de missen dazu abgerissen und neue ErschlieBungswege angelegt werden, um die angedachte
Planung realisieren zu kénnen.

Da die Nachfrage nach Baugrundstiicken, inshesondere fur freistehende Einfamilienhduser nach
wie vor groR ist und an dieser Stelle ein teilweise bereits bebautes Grundstiick der Umgebungsbe-
bauung entsprechend genutzt werden kann, ist diese Entwicklung stadtebaulich sinnvoll. Die kurz-
bis mittelfristige Bereitstellung von Wohngrundstuicken - und im Besonderen von Einzelhaus-
grundstticken - liegt in 6ffentlichem Interesse.

Im Flachennutzungsplan ist das gesamte Flurstiick Nr. 1241 als vorhandene Wohnbaufl&che dar-
gestellt, sodass der erforderliche Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.
Aufgrund der Lage des Plangebiets am bzw. im Wald ist damit zu rechnen, dass naturschutzfachli-
che Gutachten notwendig werden.

Lage, Topographie und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stidostlichen Stadtrand von Heidenheim auf einer Hohe zwischen ca. 508
und 540 m (.N.N. Es handelt sich dabei um eine nach Westen abfallende, mit einer Villa bebaute,
aber Uberwiegend bewaldete Flache. Das Gefélle bewegt sich zwischen 8 % und 16 %.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstticke:

- teilweise das Privatgrundstick mit Villa (Flurstuck 1241)
- teilweise die Verkehrsflachen Wildstrale (Flurstiick 1242) und Waldweg (Flurstiick 1247) und die
Grunflachen (Flurstuck 1247/1 / 1247/2)

Heutiger Zustand / Kulturdenkmal

Das Plangebiet ist von Norden, Osten und Stiden von Wald umgeben. Im Westen grenzt eine
Wohnbebauung an. Das gesamte Plangebiet ist von einem hohen Baumbestand gepragt. Im Norden
befindet sich das Kulturdenkmal WildstraRRe 23/25: Villa mit Gartnerhaus, Garten- bzw. Parkanlage
(als Sachgesamtheit ein Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG). Mit denkmalschutzrechtlicher Genehmi-
gung vom 12.03.2010 wurde der Abbruch der Voith-Villa genehmigt.

Geltendes Recht, andere Planungen

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim
vom 23.03.1994 stellt im Geltungsbereich Wohnbauflache gemé&f § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dar. Im
Entwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-
Nattheim — die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange ist
abgeschlossen — ist die im Bebauungsplanentwurf dargestellte Flache als Wohnbauflache darge-
stellt. Somit wére der Bebauungsplan aus dem kiinftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungspléne liegen fiir den Planbereich nicht vor. Im Westen grenzen einfache Bebauungsplé-
ne aus den Jahren 1902, 1937 und 1950 an.
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Der gesamte Planbereich liegt in der gemeinsamen Schutzzone 11l der Grundwasserfassungen im
Brenztal. Die Rechtsverordnung des Regierungsprésidiums Stuttgart vom 14.12.1977 — in Kraft
getreten am 15.01.1978 — ist bei der kiinftigen Bodennutzung zu beachten.

Der Planbereich liegt auch in der besonderen Wasserschutzzone I11S. Bei Versickerung von Oberfla-
chenwasser ist die Wirksamkeit von Filterschichten zu prifen.

Fir die Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und fir die Ausstockung des Waldes ist eine
Waldumwandlungserklarung und -genehmigung notwendig. Die Ausstockungsflache betragt ca.
1,1 ha.

Im Osten des Planungsgebiets liegt ein Waldbiotop und grenzt ein Landschaftsschutzgebiet an.
ErschlieBung

Kraftfahrzeugverkehr

Das geplante Wohngebiet ist von Siiden tiber die Giengener Stral3e (L 1083), Steinstral3e, Wachter-
stral’e, Wildstral3e und von Norden (ber die Friedrich-Ebert-Stral3e, Forststralle, Alte Ulmer Strale,

HurdenstraRe, WachterstraRe, WildstraRe an die Ulmer StralRe (B19) angeschlossen.

Fr das Plangebiet selbst ist eine StraRe, die an die WildstraRe anschliefl3t, neu zu bauen. Die neue
Strale wird als verkehrsberuhigter Bereich festgelegt.

Ruhender Verkehr, 6ffentliche Parkplatze

Offentliche Parkplitze werden in Abhangigkeit von der Funktionalitat der Verkehrsflachen in erfor-
derlichem Umfang festgelegt. Private Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzverordnung auf
den Baugrundstuicken anzulegen.

FuB- und Radwege

Die neue Stral3e soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden, so dass hier ein separater
FuBweg nicht notwendig wird. Radwege sind nicht vorgesehen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachste Bushaltestelle liegt rund 500 m entfernt, somit ist das Gebiet nicht direkt an den
OPNV angebunden.

Versorgung

In der Wildstral3e und der Steinstrale sind Gas-, Wasser- und Stromleitungen vorhanden. Fiir die
neue Erschliellungsstrale mussen alle notwendigen Versorgungsleitungen neu verlegt werden.

Abwasserbeseitigung

Nur der Bereich um die Villa kann in den Mischwasserkanal der Wildstral3e entwéssert werden. Die
Entwasserung der restlichen Flache muss tber den Kanal in der Steinstralie erfolgen.

Ein Versickern von Niederschlagswasser ist nach dem Bodengutachten und Versickerungsversuchen
wegen der Bodenverhaltnisse nicht méglich. Im Bebauungsplan ist lediglich festgesetzt, dass be-
festigte Flachen (z.B. Zufahrten, Stellplatze) mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen sind.
Die Kanéle in der Wildstralle und SteinstraRe sind von ihrer Dimensionierung nicht fur das anfal-
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lende Dachflachenwasser aus dem Planungsbereich ausgelegt. Daher ist eine Abwasserriickhaltung
notwendig. Diese erfolgt im StraRenbereich und auch auf den einzelnen Grundstucksflachen, und
zwar in Abhangigkeit von den Dachflachen. Fur Privatgrundstticke werden Zisternen festgesetzt.

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung kann unter Anwendung der vom Landratsamt vorgegebenen Mal3gaben ent-
sprechend der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen vorgenom-
men werden. Am Ende der neuen ErschlieBungsstralie wird eine Wendemaglichkeit geschaffen, die
den Anforderungen durch die in Heidenheim eingesetzten Mullfahrzeugen gerecht wird.

Die nach Osten gerichtete Stichstrafle wird von den Mullfahrzeugen wegen der nicht ausreichen-
den Wendmadglichkeit (aus topografischen Grinden nur extrem aufwendig mit grof3em Flachen-
verbrauch herzustellen) nicht angefahren. Fiir die Grundstticke an dieser Stichstral3e wird daher
wegen der Topografie und wegen der Entfernung zur HaupterschlieBung eine Gemeinschaftsflache
fur Mallbehdlter festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Geplant ist die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Die nach § 4 Abs. 3 Nr.
1 — 5 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen wie sonstige nicht stérenden Gewerbebetrie-
be, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. Diese Anlagen wirden sich in den Charakter der Gebiets mit seiner reinen Wohn-
nutzung nicht vertraglich einfligen und sind unter stadtebaulichen Aspekten nicht gewolit.

MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der Nutzung (Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Gebaudeho-
he) werden die Vorschriften tber den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
gemal’ § 1a BauGB zugrunde gelegt und an die bestehende Bebauung angepasst. Eine zweige-
schossige Bebauung als Obergrenze, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossfl&-
chenzahl (GFZ) von 0,6 entspricht den oben genannten Zielen.

Um die zusatzliche Errichtung eines dritten Wohngeschosses im Dachgeschoss zu verhindern, er-
folgt eine Begrenzung der Firsthohe tber der festzusetzenden ErdgeschossfuRbodenhdhe. Die mdg-
liche Hohenlage der Wohngebaude liegt aufgrund der Topgraphie zum Teil weit Gber dem Straf3en-
niveau. Eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen, einem Freistellen des Untergeschosses durch Ab-
grabung und einem Dachgeschoss als vierte Geschossebene wiirde in der Umgebung stérend wir-
ken. Die Pflicht zur Anrechnung von Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als
Wohngeschossen erfolgt unter den vorgenannten Aspekten.

Bauweise

Die festgesetzte offene Bauweise und die ausschliefliche Zulassigkeit von Einzelhdusern entspricht
der umliegenden Bebauung und dem vorhandenen lockeren Charakter. Die Einzelhausbebauung
gewahrleistet so eine grofitmaogliche Transparenz zur freien Landschaft.

Sonstige Festsetzungen

In nichtlberbaubarer Grundstiicksflache im Anschluss an die Verkehrsflachen werden Garagen

grundsatzlich auch ohne die tbliche 5 m tiefe Garagenzufahrt zugelassen. Zum einen kommt dies
in der Umgebung 6fters vor und zum anderen wéren mit dem Abrticken in den Berg unverhaltnis-
maRige Aushubarbeiten bzw. talseitig Substruktionen verbunden. Wegen des Lichtraumprofils ist



Bebauungsplan ,,Stdliche WildstraRe* - Seite 6 -
Begriindung vom 15.08.2011/09.11.2011

1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

die Garage 1,0 m von der Grundstiicksgrenze abzurticken. Fur den Fall, dass auf die Garagenzufahrt
verzichtet wird, muss eine Stellplatzflache im Anschluss an die Verkehrsflache errichtet werden,
um den Parkdruck auf den 6ffentlichen Straflenraum durch Kurzzeitparker zu verringern.

Im Norden, Osten und Siiden des Planungsgebiets wird der Waldabstand reduziert, d.h. im Stden
und Osten auf 15 m, im Norden auf 10 m. Die Verkehrssicherungspflicht tragt der Waldeigenttumer.
Als Erosionsschutz wird in den Steillagen ein Waldsaum gepflanzt (ist durch ein Pflanzgebot gesi-
chert), der auch den bestehenden Waldbestand schiitzt.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO erfolgt nur, soweit sie zur gestalteri-
schen Einfugung der Gebdude und der Freirdume untereinander und in das Landschaftsbild not-
wendig werden. Dies betrifft in erster Linie Aussagen zur Dachgestaltung, zur Ausfiihrung von
Einfriedigungen, zur Gestaltung der nicht bebauten Grundstiicksteile und tiber die Zulassigkeit und
Anordnung von Antennenanlagen und Nebenanlagen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

In einem Gruinordnungsplan und im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung) wurden die Belange
des Umweltschutzes untersucht und eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erstellt. Zum Ausgleich
nicht vermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft wurden AusgleichsmalRnahmen dargestellt,
die so weit wie mdglich in den Bebauungsplan eingeflossen sind. Weitere erforderliche Aus-
gleichsmalRnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden durch einen stad-
tebaulichen Vertrag sichergestellt.

Wie aus Ziffer 2.8 der Begriindung hervorgeht, kénnen die zuldssigen Eingriffe durch festgesetzte
MafRnahmen innerhalb des Bebauungsplans sowie durch Malinahmen an anderer Stelle, die durch
einen stadtebaulichen Vertrag gesichert werden, ausreichend ausgeglichen werden.

Bodendenkmalpflege

Im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes ist mit archdologischen Befunden zu rechnen. Im
Zuge von Bauvorhaben in der SteinstraBe Nr. 24 und Nr. 25-31 sind 21 sind Graber eines mero-
wingerzeitlichen Reihengréaberfriedhofs dokumentiert worden. Die Ausdehnung des Friedhofs ist
nicht bekannt.

Zur Feststellung von Ausdehnung und Erhaltungszustand der archdologischen Befunde ist im
Vorfeld von Bodeneingriffen und ErschieRungsarbeiten auf Kosten des Planungstréagers der
Humusabtrag im Bereich der Eingriffsflachen zeitlich vorgezogen mit einem Bagger mit
Grabenraumschaufel in Anwesenheit eines Vertreters der Arch&ologischen Denkmalpflege
durchzuftihren. Abbruch- und Rodungsarbeiten sollten in enger Abstimmung mit dem Ref. 86 —
Archéologische Denkmalpflege erfolgen.

Mit anschlieBenden moglichen wissenschaftlichen Ausgrabungen ist zu rechnen.

Sozialplan

Die Aufstellung eines Sozialplans ist nicht erforderlich.

Eigentumsverhaltnisse, Bodenordnung

Die zu bebauende Flache ist Teil eines groRen Flurstiicks, so dass eine Bodenordnung nicht not-

wendig ist. Die zu bauende StraRe geht in stédtischen Besitz tber. Dieser Vorgang wird in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Kosten

Planungskosten

Bebauungsplan inkl. Umweltbericht 24.000 €
Stral3enplanung, Gutachten

Die Kosten fiir die StralRen-, Kanalplanung und notwendige Gutachten werden vom Vorhabentré-
ger Ubernommen.

Baukosten

Stral3en- und Wegebau, Grinflachen (Ausgleichsmalihahmen)

Die Straf’e wird nach Vorgaben der Stadt Heidenheim vom Vorhabentréger gebaut und geht dann
in stadtischen Besitz und Unterhalt tber. Die Kosten flr den Bau tragt der Vorhabentréger.

Auch flr die Herstellung der Ausgleichsmafinahmen kommt der Vorhabentrager auf.

Einnahmen

Abwasserbeitrage werden entsprechend der Abwasserbeitragssatzung erhoben.

Kosten fur notwendige ErschlieBungsbeitrage und eventuelle AusgleichsmaRnahmen, die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlich nicht berlicksichtigt werden kénnen, werden
uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Statistik

Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 1,60 ha 100 %
WA-Flachen ca. 1,30 ha 81 %
Verkehrsflachen (StraRe) ca. 0,13 ha 8 %
Verkehrsflachen (Gehweg, Forstweg) ca. 0,08 ha 5%

Offentliche Griinflachen ca. 0,09 ha 6 %
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2. Umweltbericht mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 ist bei allen Aufstellungen, Anderungen
oder Ergénzungen von Bebauungsplanen eine Umweltpriifung durchzufihren. Auf Grundlage einer
Bestandsanalyse werden nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Auswirkungen der Planung auf alle Um-
weltbelange geprift, in einem Umweltbericht dargestellt und Aussagen zu Vermeidungs-, Vermin-
derungs- sowie Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen gemacht. Es sind die in den einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes zu berticksichtigen.

2.1 Darstellung der Planungsziele und des Planungsinhalts
Art des Gebiets Allgemeines Wohngebiet
Art der Bebauung Einzelh&user
ErschlieRung Verkehrsberuhigte Stral3e mit Anschluss an Wild-
stralRe
Flachenbedarf 1,60 ha
2.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevan-

ten Ziele und ihrer Bertcksichtigung

Arten und Biotope Artenschutz
Schutz und Erhalt von Lebensrdumen

Rechtsgrundlagen und Fachpléne:

FFH-Richtlinie

EG-Vogelschutzrichtlinie

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG)
Landschaftsplan fur den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim

Wasser Erhalt von Grundwasser und Oberflachenwasser
Erhalt der naturlichen Rickhalteféhigkeit von Niederschlagen

Rechtsgrundlagen und Fachpléne:

Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart fir die Schutz-
zone |1l des gemeinsamen Wasserschutzgebiets fur die Wasser-
fassungen im Brenztal vom 14.12.1977 (Nr. 51-WRVI704/1)
Wassergesetz fiir Baden-Wurttemberg (WG)

Landschaftsplan fur den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim

Boden Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Sicherung der Bodenfunktionen
Beschrankung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal}

Rechtsgrundlagen und Fachpléne:

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (BBodSchG)

Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG)
Landschaftsplan fur den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim
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Klima und Luft Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
Vermeidung von Emissionen
Verbesserung der Luftqualitat

Rechtsgrundlagen und Fachpléne:
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Landschaftsplan fur den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim

Landschaftsbild und Schutz des Landschaftsbilds
Erholung Ortsrandgestaltung
Erhalt der Erholungsfunktion der Landschaft

Rechtsgrundlagen und Fachpléne:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG)
Landschaftsplan fur den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim

Mensch Schutz der menschlichen Gesundheit
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (L&arm)

Rechtsgrundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG)
Landschaftsplan fur den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim

Kultur- und Sachguter ~ Schutz und Erhalt von historischen Kulturdenkmalen sowie von Bau-
und Bodendenkmalen

Rechtsgrundlage:
Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Sudliche WildstraRe* ist im rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim (1994) als Flache fur Wohnbe-
bauung ausgewiesen. Im Landschaftsplan ist die Flache deshalb als Siedlungsflache gekennzeich-
net. Allerdings ist die gesamte Flache mit Ausnahme der Voith-Villa mit angrenzenden Nebenge-
bauden und AulRenanlagen bewaldet. Daher weist der Landschaftsplan diese Flache zusétzlich als
Erholungswald der Stufe II, der Entwurf des neuen Landschaftsplans (Stand 2010) sogar als Erho-
lungswald der Stufe | aus. AuRerdem erfiillt der Wald auch Funktionen des Boden-, des Wasser-
und des Immissionsschutzes. Im Regionalplan Ostwiirttemberg ist die gesamte Flache als
schutzwirdiger Bereich fir die Forstwirtschaft gekennzeichnet und liegt randlich angrenzend an
einen Regionalen Griinzug.

Schutzgebiete

Das Planungsgebiet grenzt direkt an das ostlich liegende Landschaftsschutzgebiet ,,Siechenberg
mit Vohberg und Umgebung* an. Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es mit Ausnahme des Was-
serschutzgebiets der Schutzzone 11l ,Fassungen im Brenztal“ keine ausgewiesenen Schutzgebiete.
Somit sind weder Natura 2000-Gebiete noch Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete direkt
betroffen. Auch besonders geschiitzte Biotope nach § 32 Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg
bzw. § 30a Landeswaldgesetz sind nicht vorhanden.

Altlasten

Nach dem Altlastenkataster des Landratsamts Heidenheim sind sowohl im direkten Planungsge-
biet als auch angrenzend keine Altlasten vorhanden.
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Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB werden die bestehenden Umweltmerkmale nachfolgend auf das
jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkma-
len gegendiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berticksichtigung im Zuge der
planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird die mit der Durchfiihrung der Planung
verbundene Verdnderung des Umweltzustands dokumentiert und bewertet.

Schutzgut Arten und Biotope

Die Bewertung der Biotoptypen verlief nach dem aktuellen Verfahren der LfU ,Bewertung der
Biotoptypen Baden-Wurttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsre-
gelung” (2005). Die Bestandsaufnahme erfolgte im Friihjahr 2011 durch mehrere Begehungen des
Planungsgebiets.

Zur Untersuchung der Arten innerhalb und im n&heren Umfeld des Vorhabenbereichs wurde eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Zeeb 2011) erstellt. Darin werden die artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemein-
schaftsrechtlich geschiitzten Arten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie sowie der Arten nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie, die durch das Vorhaben erflillt werden kdnnen, ermittelt und darge-
stellt.

Analyse und Bewertungsansatz
Arten

Nach den Ergebnissen der Untersuchungen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
zum Bebauungsplan ,Stdliche WildstraRe” sind im Vorhabengebiet mehrere artenschutzrechtlich
relevante Vogel - und Fledermausarten vorhanden, allerdings ist es weder nachgewiesenes Brut-
quartier noch wichtiges Jagdhabitat. So wurden bei den jeweiligen Begehungen der Gutachter im
Planungsgebiet bzw. im umliegenden Wald die nach Anhang Il der FFH-Richtlinie geschitzte
Bechsteinfledermaus und das GrolRe Mausohr beim Durchzug durch das Gebiet nachgewiesen und
die in der Vogelschutzrichtlinie aufgefiihrten Grau-, Mittel- und Schwarzspechte im weiteren
Umfeld.

Biotope
Der Geltungsbereich fur das Planungsgebiet ,,Stdliche Wildstrale* lasst sich in verschiedene Bio-
toptypen unterteilen. Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht Uber die einzelnen Biotoptypen

sowie deren Flachenanteile und Wertstufen.

Tabelle 1: Bewertung der kartierten Biotoptypen (Bestand)

. LfU- m2 /| Grund- Biotopwert .
SR Code Stuck| wert A (Wertstufe) H ENEEE
Verfugte Mauer 2351 261 1 - |1 (sehr gering) 261
Wirtschaftswiese mittlerer -

Standorte 33.40 2.007| 13 - | 3 (mittel) 26.091
Buchenwald basenreicher 5522 | 10023| 33 | - |5(sehrhoch) | 330759
Standorte

Buchenwald basenreicher

Standorte - Jungwald 55.22 61| 33 0,8 |4 (hoch) 1.610
Mischbestand aus Laub-und | g 5 298| 13 | - |3 (mittel 6.474
Nadelbdumen
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. LfU- m2 /| Grund- Biotopwert :
SR Code Stlck| wert bt (Wertstufe) BRI
an Bauwerken bestandene 60.10 954| 1 - |1 (sehr gering) 954
Flache
\Ffloa:!(Izg versiegelte Strafie oder 60.21 1.061 1 - | 1 (sehr gering) 1.061
Weg oder Platz mit wasserge- ) .
bundener Decke, Kies, Schotter 60.23 1015 2 1 (sehr gering) 2.030
Grasweg 60.25 143| 6 - |2 (gering) 858
Summe 16.023 - - |- 370.098

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebiets ist Wald und fallt geman der Biotoptypenbewertung
nach LfU in die hochste Bewertungsstufe. Diese rund 1 ha haben eine sehr hohe naturschutz-
fachliche Bedeutung. Das vorhandene Griinland ist durch Stickstoffanlagerung als Folge von
illegalem Ablagern von Gartenabfallen und dem teilweise hohen Nutzungsdruck und die damit
verbundenen Trittschaden beeintrachtigt. Die tbrigen Bereiche sind versiegelt und/oder bebaut
und haben somit keine oder eine sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung.

Zusammenfassung Schutzgut Arten und Biotope

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass vor allem ein Eingriff in den Biotoptyp 55.22, aber auch in die
Biotoptypen 33.40 und 59.20 Beeintrachtigungen mit sich bringt; Eingriffe in die tbrigen Bio-
toptypen sind vernachlassigbar und nicht erheblich.

Des Weiteren kdnnen durch das Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach

8§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden. Somit ist der Eingriff auch bei den Arten als
erheblich einzustufen. CEF-MalRnahmen (continuous ecological functionality-measures: vorge-
zogene ArtenschutzmaRnahmen gemaéR § 44 Abs. 5 BNatSchG) sind notwendig, um keine Ver-
botstatbestdnde zu aktivieren.

Schutzgut Wasser

Die Bewertung des Schutzguts Wasser unterteilt sich in die Bestandteile Oberflachenwasser und
Grundwasser. Bei der Bewertung des Oberflachengewassers werden die Gewésserfunktionen
(Retention, Schutz und Selbstreinigung) anhand der Okomorphologie der Gewasser und ihrer
direkten Umgebung erfasst und bewertet.

Bei der Bewertung des Grundwassers ist die Durchl&ssigkeit verschiedener Gesteinsformationen
das wichtigste Kriterium, um die flr die Bauleitplanung relevanten landschaftsplanerischen
Funktionen Grundwasserdargebot und —neubildung beschreiben zu kénnen. Die fiinfstufige Klas-
sifizierung der Durchléssigkeiten erfolgt in Baden-W(rttemberg auf der Basis der geologischen
Gliederung der Geologischen Ubersichtskarte 1:350.000 des Landesamtes fir Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau Baden-Wurttemberg (LGRB). Hinzugezogen wurde auch die Geologische Karte
von Baden-Wirttemberg 1:25.000, Blatt 7326 Heidenheim an der Brenz.

Analyse und Bewertungsansatz

Oberflachengewésser sind im Bereich des Bebauungsplans ,,Stdliche Wildstrale* nicht vorhan-
den. Die Beurteilung wird ausschlieflich anhand des Grundwassers vorgenommen.

Der Bereich der Bebauungsplanénderung liegt in der Wasserschutzzone Il des gemeinsamen
Wasserschutzgebiets fur die Wasserfassungen im Brenztal. Die Rechtsverordnung Nummer

5 1-WR VI 704/1 des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12,1977 trat am 15.01.1978 in
Kraft. Die Festsetzungen sind bei einem Eingriff in das Schutzgut Wasser zu beachten. Des
Weiteren liegt der gesamte Geltungsbereich innerhalb der fachtechnisch abgegrenzten
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Wasserschutzzone 11IS der Tieforunnen Mergelstetten.

Geologisch gesehen liegt das Planungsgebiet im Bereich des héheren Oberjuras (Weiljura). Der
geologische Untergrund sowie die oberflachennah anstehenden Schichten werden aus dem
Oberen Massenkalk (joMo) gebildet. Bei der Einstufungstabelle in den,Empfehlungen fir die
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung von
Art und Umfang von KompensationsmalRnahmen sowie deren Umsetzung (Teil A:
Bewertungsmodell)* (LfU 2005) ist diese Schicht nicht vertreten. Daher wird die Bewertung
anhand der Durchl&ssigkeit durchgefihrt.

Nach dem Entwurf des Landschaftsplans der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim
(Stand 2010) weist diese Schicht des Oberjuras eine mittlere Durchléssigkeit auf. Durch diese
mittlere Durchl&ssigkeit des Grundwasserleiters haben die unversiegelten Flachen eine mittlere
Bedeutung. Die teilversiegelten Fl&chen sind von geringer, die versiegelten Flachen von sehr
geringer Wertigkeit.

Zusammenfassung Schutzgut Wasser

Von dem 1,60 ha groRRen Vorhabenbereich fallen 1,27 ha in die Wertstufe C und besitzen
dementsprechend eine mittlere Bedeutung. Bei 0,10 ha handelt es sich um teilversiegelte
Flachen, die in die Wertstufe D (gering) fallen. Die tibrigen 0,23 ha sind StralRen sowie von
Gebauden bestandene Flachen. Diese werden als sehr gering eingestuft, da bei diesen bereits
versiegelten Flachen weder Versickerung noch Grundwasserneubildung stattfinden. So ist der
Eingriff in dem bislang unversiegelten Bereich in den Bestand erheblich.

Schutzgut Boden
Folgende Bodenfunktionen sind nach § 1 LBodSchG BW zu bewerten:

- Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

- Funktion als nattrliche Bodenfruchtbarkeit

- Funktion als Filter und Puffer fiir Schadstoffe

- Funktion als Standort fiir die nattrliche Vegetation
- Funktion als landschaftsgeschichtliche Urkunde

- Funktion als Lebensraum fiir Bodenorganismen

Fir die Funktionen ,landschaftsgeschichtliche Urkunde® und ,Lebensraum flr Bodenorganismen*
existieren keine Bewertungsmethoden, so dass keine Bewertung erfolgen kann. Geman LfU 2005
werden fur die Bodenfunktion ,Standort fiir die natdrliche Vegetation* grundsétzlich nur Boden
der hochsten Bewertungsstufen betrachtet und dann meist verbal-argumentativ abgearbeitet.
Die ubrigen drei Bodenfunktionen werden auf Basis der Bodenschatzungsdaten nach Heft 31
“Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Leitfaden fir Planungen und Gestattungs-
verfahren“ (Umweltministerium Baden-Wirttemberg 1995) bewertet und in finf Stufen unter-
teilt. Die Arbeitshilfe des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg (2006) ,,Das Schutzgut
Boden in der Eingriffsregelung” dient als weitere Grundlage.

Analyse und Bewertungsansatz

Bodentypen im Planungsgebiet sind nach der Bodeniibersichtskarte (BUK 200) vorherrschend
Rendzinen, Braunerden-Rendzinen und Terrae fuscae aus Kalksteinschutt des Malm.

Da sich das Planungsgebiet im Wald befindet, sind keine Daten aus der Reichsbodensch&tzung
vorhanden. Auch der Entwurf des Landschaftsplans der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-
Nattheim (Stand 2010) macht keine Aussagen, da der Bereich zur Siedlungsflache zahlt. Fir den
angrenzenden Wald vergibt er flir die Boden, aggregiert aus den Funktionen ,natirliche Boden-
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fruchtbarkeit” (NB), ,,Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf* (AW) und ,Filter und Puffer fur
Schadstoffe* (FP) eine geringe Leistungsféhigkeit. Diese Einschatzung kann auf das Planungsge-
biet transferiert werden.

Nachfolgend wird die Wertigkeit der drei Bodenfunktionen anhand der vorhanden Grundlagen
und dem Versiegelungsgrad abgeschatzt und in Hektar-Werteinheit (haWE) berechnet.

Tabelle 2: Bewertung der Bodenfunktionen

Nutzung (Ftléshe z;wertung R = @
Unversiegelte Flache 1,27 2 2 2 2
Teilversiegelte Flache' | 0,10 1-2 1-2 1-2 15
Versiegelte Flache 0,23 1 1 1 1

haWE 1,60 2,92 2,92 2,92 aggregiert: 2,92
@ Bestand (Wertstufe) 15 (B) 15 (B) 15 (B) 1,5 (gering, B)

Zusammenfassung Schutzgut Boden

Insgesamt erreicht das Vorhabengebiet eine geringe Bedeutung und einen Durchschnittswert
von 8,76 haWE. Aggregiert ergibt der Gesamtwert der Flache 2,9 haWE. Der Eingriff im unver-
siegelten Bereich ist als erheblich einzustufen.

Schutzgut Klima / Luft

Nach den ,Empfehlungen fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bau-
leitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmalinahmen sowie deren
Umsetzung (Teil A: Bewertungsmodell)* (LfU 2005) werden die Flacheneinheiten bezuglich ihrer
bioklimatischen Ausgleichsleistung sowie ihrer Immissionsschutzfunktion bewertet. Ermittelt
und bewertet werden dabei die Frisch- und Kaltluftbildung sowie der Kaltluftabfluss, der Tempe-
raturausgleich und die Luftfilterung. Es gilt ein funfstufiger Bewertungsrahmen.

Analyse und Bewertungsansatz

Das Untersuchungsgebiet gehort zum Klimabezirk ,,Schwabische Alb“ mit einem relativ rauen
Klima (submontan bis subkontinental). Die Jahrestemperatur betragt durchschnittlich 6,8 °C, die
mittleren Niederschlagsmengen liegen bei circa 879 mm im Jahr. Das Untersuchungsgebiet be-
findet sich an einem Westhang auf 508-540 m (. NN.

Der Wald innerhalb des Plangebiets ist gemal aktuellem Landschaftsplanentwurf (Stand 2010)
als Immissionsschutzwald der Stufe | ausgewiesen. Er verbessert die Luftqualitat durch die Filte-
rung von Luftverunreinigungen, mindert schadliche oder beléstigende Einwirkungen wie L&rm,
Staub, Gase, Aerosole und Strahlen und schiitzt damit die vorhandenen Wohnbereiche vor den
schadigenden Wirkungen von Immissionen.

Zusammenfassung Schutzgut Klima / Luft
Das Gebiet hat aufgrund der Vegetationsstruktur und der Neigung eine sehr hohe Immissions-

schutzfunktion und ist ein lokal wirksamer bioklimatischer Gunstbereich mit tagsuber gedampf-
ten Temperaturmaxima und Windruhe. Andere wichtige Funktionen wie beispielsweise die Kalt-

! Minderung des Abflussbeiwerts bei Teilversiegelung um 0,5 (DIN 1986/2)
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luftentstehung oder die Frischluftzufuhr von Siedlungen spielen eine untergeordnete Rolle. Auf-
grund dieser Einschéatzung ist das Gebiet der Wertstufe D zuzuordnen. Eine Erheblichkeit des
Bauvorhabens ist aufgrund dieser hohen Wertigkeit des jetzigen Zustands gegeben.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Bundesnaturschutzgesetz § 1 Abs. 4 bezeichnet die nachhaltige Sicherung und Entwicklung
von Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie den Erholungswert von Natur und Landschaft als Ziel
von Naturschutz und Landschaftspflege. Dadurch sind indirekt auch schon die Hauptkriterien zur
Bewertung des Landschaftsbilds festgelegt. Vielfalt ist durch entsprechende Malinahmen in
vielen Landschaften herstellbar und somit in gewisser Weise messbar. Eigenart ist eng mit den
jeweiligen objektiven naturrdumlichen Gegebenheiten verbunden. Die fir die verschiedenen
Naturraume typischen Elemente und Nutzungen bedingen den Charakter des Landschaftsbilds.
Wie der Begriff Landschaftshild deutlich macht, handelt es sich vorwiegend um den visuellen
Eindruck der Landschaft. Daneben umfasst er aber auch die anderen sinnlichen Wahrnehmun-
gen, wie z.B. Gerausche und Gertiche (LfU 2005).

Die Attraktivitat und Erholungswirksamkeit eines Gebiets orientiert sich an der Erreichbarkeit
und ErschlieBung des Raums und der Entfernung zu Siedlungen. Fiir die Tages- und Kurzzeiter-
holung der Bewohner der umgebenden Ortschaften sind inshesondere die Nahe zum Wohnort
und die Zugéanglichkeit von Bedeutung. Erholungssuchende nutzen vor allem Gebiete, die in
einer Entfernung von bis zu 1000 Meter von den Siedlungsgrenzen entfernt liegen, wobei vor-
zugsweise strukturreiche Gebiete aufgesucht werden. Ein weiterer Faktor ist das Angebot an
Erholungseinrichtungen (LfU 2005). Die Bewertung erfolgt in Anlehnung an Leitl (1997).

Analyse und Bewertungsansatz

Bei dem Vorhabenbereich handelt es sich um einen mit einer Villa und Nebengeb&uden bebau-
ten, aber Uberwiegend bewaldeten Westhang am suddstlichen Stadtrand von Heidenheim. Der
von Rotbuchen dominierte Privatwald grenzt im Norden und Osten an den ca. 40 ha grof3en
Stadtwald mit Nadel- und Laubbdumen (Landschaftsschutzgebiet). Im Westen schlief3t beste-
hende Wohnbebauung (Einzelhduser) mit Verkehrsflachen an das Planungsgebiet an.

Durch die halb verfallene Villa inmitten des Planungsgebiets ist das Landschaftsbild in diesem
Bereich vorbelastet, das Schutzgut teilweise beeintréchtigt. Allerdings ist der Blick auf den be-
waldeten Westhang positiv hervorzuheben: Die hauptséchlich mit Laubbdumen bedeckten H&n-
ge sind charakteristisch fur die Stadt Heidenheim. Mit der Steilheit des Hanges steigt sowohl die
Einsehbarkeit als auch die Beeintrachtigung durch potentielle Eingriffe.

Der Wald hat nicht nur fiir das Landschaftsbild einen pragenden Charakter, auch fir die Naher-
holung ist er von Bedeutung. Im Entwurf des Landschaftsplans 2020 der Verwaltungsgemein-
schaft Heidenheim-Nattheim (Stand 2010) ist er als Erholungswald der Stufe | gekennzeichnet.
Die naturliche Erholungseignung des Waldes wird durch zwei Forstwege unterstitzt, die an den
Geltungsbereich im Norden und Osten angrenzen. Allerdings ist in diesem Fall die Erholungseig-
nung stark eingeschrankt, da es sich um — teilweise eingezéuntes — Privatgeldnde handelt.

Weitere Erholungsinfrastruktur ist im Gebiet und im naheren Umfeld, bedingt durch die Topo-
graphie, nicht vorhanden. Der Stral3enlé&rm der Bundes- bzw. Landesstral3e ist je nach Windver-
héaltnissen im gesamten Planungsgebiet wahrzunehmen.

Zusammenfassung Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Zusammenfassend ist der Verlust des Buchenwaldes sowohl fiir das Landschaftsbild als auch fir
die Erholung von Bedeutung. Durch die halbverfallene Villa und die eingeschrankte Nutzung des
Privatgeléndes ist die Nahwirkung des Landschaftsbildes und die Naherholung schon jetzt
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beeintrachtigt. Ein mdglicher Eingriff muss sich an die standértlichen Gegebenheiten anpassen,
eine Bebauung muss sich in das Gelénde einftigen.

Schutzgut Mensch

Die von der geplanten Wohnbebauung bertihrten Menschen sind ein wesentliches Kriterium
hinsichtlich der Beurteilung des Vorhabens. Entscheidenden Einfluss auf die Lebensqualitat des
Menschen haben die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen. Das Wohnumfeld erstreckt sich im
Wesentlichen auf die Freiflachen um die Wohngeb&ude bis hin zu bis ca. 500 Meter entfernten
Bereichen. Die Bewertung erfolgt verbal-argumentativ.

Analyse und Bewertungsansatz

Larm und Verkehrsemissionen sind bei den vorhandenen ErschlieBungsstralien mit relativ gerin-
gem Verkehrsaufkommen von untergeordneter Bedeutung, denn die relativ abgeschirmte Lage
und der Ausbau der Wildstrale als Sackgasse bringen kaum Durchgangsverkehr in das Gebiet.

Durch seine Hanglage gewahrt es den Bewohnern einen phantastischen Blick auf das Schloss
Hellenstein, das Wahrzeichen Heidenheims.

Die Stadtmitte von Heidenheim ist mit dem PKW in etwa 5 Minuten zu erreichen, tberregionale
Straf’en wie die B 19 und die L 1085 sind rund 400 Meter entfernt. Die durchschnittlichen Geh-
zeiten zu Versorgungseinrichtungen sind mit etwa 15 Minuten akzeptabel.

Zusammenfassung Schutzgut Mensch

Das vorhandene Wohngebiet weist in jeglicher Hinsicht eine hohe Wohnqualitét auf. Das
geplante Bauvorhaben beeintrachtigt diese hohe Wertigkeit nicht. Der Eingriff in das Schutzgut
Mensch ist nicht erheblich.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguiter

Kultur- und Sachguter sind alle in der Landschaft befindlichen, von Menschen geschaffenen
kulturellen oder sachlichen Werte. Hier sind neben der bestehenden baulichen Substanz und
Kulturdenkmalen nach § 2 DSchG auch Elemente der historischen Kulturlandschaft betroffen.
Dazu z&hlen Baudenkmale, arch&ologische Fundstellen, Bodendenkmale und Boden mit Funktio-
nen als Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte.

Analyse und Bewertungsansatz

Fir die ehemalige Voith-Villa mit Gartnerhaus wurde der Denkmalschutz vom Landesdenkmal-
amt aufgehoben. Als Bodendenkmal befindet sich das 9. Alemannische Gréberfeld im stidwestli-
chen Bereich. Weitere architektonisch wertvollen Bauten, archdologischen Schatze, geschiitzte
oder bedeutsame Kulturgiter sind in dem Gebiet nicht vorhanden bzw. bekannt.

Zusammenfassung Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Landesdenkmalamt Baden-Wurttemberg duferte in der Stellungsnahme keinerlei Bedenken
in Bezug auf das 9. Alemannische Gréberfeld. Durch den meist felsigen Untergrund dehnt es sich
vermutlich gar nicht bis in diesen Bereich aus. Da auch der Denkmalschutz der Villa und dem
angrenzenden Gartnerhaus aufgehoben wurde, ist ein Eingriff in Bezug auf das Schutzgut Kul-
tur- und sonstige Sachgtiter nicht erheblich.
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Wechselwirkungen

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu
berlicksichtigen, da sie sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe beeinflussen. Dabei sind
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhénge unter den
Schutzgiitern zu beachten.

Zusammenfassung Wechselwirkungen

Im Planungsgebiet sind Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern gegeben. Bei-
spielweise bestehen bei der Siedlungsentwicklung (Versiegelung) Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiitern Boden, Wasser sowie Arten und Biotope. So fiihrt z.B. die Uberbauung von
Boden zwangslaufig zu einem Lebensraumverlust sowie einem Verlust der Funktionen dieser
Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Es ergeben sich durch diese
Wechselwirkungen jedoch keine zusatzlichen erheblichen Auswirkungen, die gesondert darzu-
stellen sind. Eine Verstéarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstar-
kende Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfihrung und Durchfiihrung der Planung
Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung ergeben sich im Planbereich vermutlich kurz- bis mittel-
fristig gesehen keine Veranderungen gegeniiber dem heutigen Zustand. Der Privatwald wirde
bestehen bleiben, die Villa weiterverfallen.

Da in Heidenheim die Nachfrage nach Baugrundstuicken, inshesondere fur freistehende Einzel-
hauser nach wie vor grof ist, wéren zur Bereitstellung solcher Flachen an anderer Stelle im
Stadtgebiet Eingriffe in Natur und Landschaft notwendig.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich unvermeidbare Umweltauswirkungen. Der Verur-
sacher ist nach 8 15 BNatSchG verpflichtet, diese Beeintrachtigungen durch Manahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalihahmen) oder zu erset-
zen (ErsatzmalRnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beein-
tréchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Be-
eintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem
betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht neu gestaltet ist.

Durch die Anwendung von MaRnamen zur Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz kon-
nen die negativen Auswirkungen stark eingeschrankt bzw. ausgeglichen werden. Nachfolgend
erfolgt eine schutzgutbezogene Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung. Weiter
wird untersucht, ob der Eingriff nach Durchfihrung der MalRnahmen als unerheblich und somit
tolerabel gilt oder er weiterhin als erheblich eingestuft wird und weitere, planexterne Kompen-
sationsmalinahmen formuliert werden mussen.
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Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Nachfolgend aufgefiihrte Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen werden bei der Bilanzie-
rung des Eingriffs als Bestandteil der Planung angenommen. Aufgeflhrt sind auRerdem die in
der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Zeeb 2011) aufgefuihrten CEF-MalRnahmen. Diese
dienen der Vermeidung von Beeintrachtigungen bzw. der Schadensregulierung beim Schutzgut
Arten. Durch sie kann die potentielle, vorhabenbedingte Beeintrachtigung der 6kologischen
Funktionsfahigkeit von Ruhe- und Fortpflanzungsstétten ausgeglichen werden. Um den Erhalt
zu jedem Zeitpunkt des Verfahrens zu gewéhrleisten, ist deren Umsetzung vor dem eigentlichen
Baubeginn vorgesehen.

Sollte es generell nicht mdglich sein Manahmen umzusetzen, ist mit einem erhéhten Kompen-
sationsbedarf zu rechnen.

Verwendung wasserdurchléssiger Belége

Die neuen Garagenzufahrten, Stellplétze und Privatwege sind mit wasserdurchlassigen Belégen
auszustatten. Auch die 6ffentlichen Parkpl&tze sind moglichst mit einem solchen Belag zu ver-
sehen.

Gartnerisches Anlegen der nicht bebaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht bebauten und nicht bebaubaren Grundsttcksflachen sind gértnerisch anzulegen und
dauerhaft zu pflegen, um eine flachendeckende Ein- und Durchgriinung des neuen Wohngebiets
zu erhalten.

Forstliche Beruhigung von Waldmeister-Buchenwald, z.T. Hangwald

Die shdliche Restflachen des Flurstlicks 1241 ist forstwirtschaftlich zu beruhigen. Bei diesen
1,04 ha Flachen gelten kunftig die gleichen Regelungen wie in einem Schonwald nach § 32 Abs.
3 LwaldG. Schonwald ist Wald, in dem eine bestimmte Pflanzengesellschaft oder ein bestimmter
Bestandsaufbau zu erhalten oder zu erneuern ist. Die Forstbehorde legt Bewirtschaftungsmaf-
nahmen mit Zustimmung des Waldbesitzers fest.

In diesem Fall sind der flir den Natur- und den Artenschutz bedeutsame, naturnahe Buchenwald
zu schiitzen, Alt- und Totholz zu férdern und Habitate fiir die typischen und seltenen Arten von
Flora und Fauna zu sichern. Das bedeutet, Einschldge sind nur noch in Ausnahmefallen wie bei-
spielsweise aus Grunden der Verkehrssicherheit zul&ssig. Zusatzlich kann tberlegt werden, den
stidlichen Bereich des Flurstiicks in das bestehende Landschaftsschutzgebiet ,Siechenberg mit
Vohberg und Umgebung* aufzunehmen.

Durch den Verzicht der forstlichen Nutzung werden die Bedingungen fir alle héhlenbriitenden
Vogelarten und Fledermause, die ihr Sommerquartier in Baumspalten und -héhlen finden sowie
fur andere Tier- und Pflanzenarten verbessert. Auch die ungestorte nattrliche Entwicklung der
Waldgesellschaft ist gesichert: Der hochwertige Waldmeister-Buchenwald mit seinen charakte-
ristischen Tier- und Pflanzenarten, der besonders im Siiden als Hangwald auch Funktionen der
Hangsicherung bzw. des Erosionsschutzes tbernimmt, bleibt somit langfristig erhalten.

Diese MaRnahme mindert nicht nur den Eingriff in Bezug auf die Schutzgiter Biotope und Bo-
den, sondern ist auch als CEF-MaRnahme flir die européisch geschiitzten Fledermausarten
Bechsteinfledermaus und GrofRes Mausohr sowie die nachgewiesenen Spechtarten anzuerken-
nen.
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Abbildung 1: Forstliche Beruhigung des Waldes auf Grundstiick 1241
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MaBnahme Forstliche Beruhigung

2.5.1.4 Begehung der ehemaligen Villa Voith

Zwar fuhrt das geplante Baugebiet zu keinen erheblichen Stérungen der Fortpflanzungszeit und
Uberwinterungszeit der vorhandenen Fledermausarten. Trotzdem ist gemaR der saP (Zeeb 2011)
als konfliktvermeidende MaRnahme vor dem Abriss der ehemaligen Villa Voith eine Begehung
des Gebaudes durch einen Fledermaus-Experten erforderlich. Die Villa soll dabei in Hinsicht auf
das potentielle Vorkommen ruhender Flederméuse untersucht werden.
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Dachbegriinung

Eine extensive Dachbegriinung wird generell fir alle Dachflachen im Planungsgebiet empfohlen.
Geeignet sind vor allem flache und flach geneigte Dacher. Der Aufbau sollte eine Mindestsub-
stratstarke von 10 cm aufweisen und anteilig Oberboden aus dem Baugebiet enthalten.

Vermeidung von Emissionen

Bei Einhaltung der gultigen Warmedammstandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten.

Entsprechend den Vorgaben des § 2 Abs. 1 Nr. 8 Satz 3 Landesnaturschutzgesetz sind die Licht-
immissionen als nachteilige Einwirkungen auf den Naturhaushalt zu vermeiden. Aus diesem
Grund ist die Anbringung insektenfreundlicher Lampentypen im offentlichen Raum anzustreben
(z.B. Natriumdampflampen, Lampen mit UV-Filter).

Zur weiteren Minimierung der negativen Auswirkungen auf die Tiere sollte wahrend der Baupha-
se auf eine néchtliche Beleuchtung der Baustelle verzichtet werden.

Sachgerechter Umgang mit Abfall

Durch die zusatzliche Bebauung erhéht sich die anfallende Abfallmenge. Der Abfall wird sachge-
recht entsorgt bzw. wiederverwertet.

Regenbewirtschaftung

Durch die zusétzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Alle Abwésser wer-
den in einem neu angelegten Regenwasser- und Schmutzwasserkanal bzw. in dem vorhandenen
Kanal in der WildstraRe gesammelt und der Klaranlage zugeleitet.

Gemél der Bodenuntersuchung mit Sickerproben (Kolb, 2011) ist eine Versickerung vor Ort auf-
grund der geringen Sickerleistung des Bodens im gesamten Gebiet unmdglich oder nur schwer
verwirklichbar. Auch eine offene Rlickhaltung ist wegen den Bodenverhéltnissen und der Topo-
graphie nicht zu realisieren. Um dennoch eine Riickhaltung und dementsprechend eine gedros-
selte Einleitung in das Kanalsystem zu gewahrleisten, wird das Regenwasser zunéchst auf den
einzelnen Grundstiicken mithilfe einer Zisterne und anschlieRend durch einen Stauraumkanal
zurlickgehalten. Empfohlen wird eine kombinierte Zisterne, bei der das Regenwasser teilweise
auch als Brauchwasser (z.B. Gartenbewadsserung) genutzt und so in den natirlichen Wasserkreis-
lauf zurtickgefuhrt werden kann.

Nutzung von Energie

Um die Energieversorgung so effektiv wie mdglich zu gestalten, werden folgende Ma3nahmen
empfohlen:

- Passivhausbhauweise zur Minimierung von Warmeverlusten
- Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische Solaranlagen).

Sonstige Minimierungsmafinahmen

Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefdhrdenden Stoffen ist sicherzustellen.
Bodenauf- und -abtrag sowie Bodenverdichtung in Bereichen, die nicht zur Uberbauung vorge-
sehen sind, sind zu unterlassen. AuRerdem ist auf eine flachensparende Ablagerung von Bau-
stoffen, Aufschiittungen und Ablagerungen zu achten und der Oberboden ist sachgemal zu
behandeln. Bei allen Arbeiten ist ein fachgerechter Schutz der bestehenden Gehdlze, insheson-
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dere im Bereich der Waldabstandsflache, zu gewahrleisten. Auch eine weitestmdgliche Reduzie-
rung von Larm, Staub und Schadstoffen durch die Optimierung des Bauablaufs ist anzustreben.

CEF-Malnahmen
Forstliche Beruhigung von Waldmeister-Buchenwald, zum Teil Hangwald

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Zeeb 2011) gibt vor, den stidlich an den Geltungs-
bereich angrenzenden Wald, insgesamt eine Flache von 1,04 ha, forstwirtschaftlich zu beruhi-
gen, um den Erhalt der Populationen aller betroffenen Vogel- sowie Fledermausarten zu ge-
wahrleisten. Detaillierte Ausfuihrungen siehe Kapitel 2.5.1.3 sowie Abbildung 1.

Zeitpunkt fur Baufeldbereinigung

Das Vorhabengebiet ist im Wesentlichen als Nahrungshabitat der nachgewiesenen Vogelarten
einzustufen, jedoch auch als Bruthabitat. Auch wenn im angrenzenden Waldgebiet in ausrei-
chendem Umfang Ersatzlebensrdume vorhanden sind und den Populationen auch nach Realisie-
rung des Vorhabens der giinstige Erhaltungszustand garantiert ist, ist der Zeitraum der Falltétig-
keiten einzuschrénken.

Um demgemalR eine Schadigung von Individuen, vor allem nicht mobiler Jungvégel, zu vermei-
den, sind die sensiblen Zeiten flr die Baufeldbereinigung zu beachten. Der geeignete Zeitraum
fur die Rodung des Waldes ist auf3erhalb der Brutzeiten (Ende September bis Ende Februar). Bei
der Baufeldraumung selbst sollte auf eine mdglichst vertrégliche Vorgehensweise geachtet wer-
den.

Aufhangen von Nistk&sten

Um den Verlust potentieller Quartierbdume auszugleichen, sind im angrenzenden Wald auf dem
Grundstiick 1241 insgesamt 15 Fledermauskéasten vor der Rodung der Baume im Geltungsbe-
reich aufzuhéngen. Zu beachten ist, dass die Qualitét der K&sten und die einzelnen Standorte
mit Fachkundigen abgestimmt werden. Auch mussen die Fledermausk&sten einmal im Jahr kon-
trolliert und gegebenenfalls gereinigt werden.

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen (planintern)
Pflanzung von Baumen

Auf jedem Baugrundstiick sind mindestens zwei Hochstammb&ume geman der Artenliste nach
Ziffer 3.1 der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan zu pflanzen. Bei Abgang eines
Baums ist dieser umgehend zu ersetzen (Pflanzbindung). Der Wurzelraum ist im Umfeld von
zwei Meter Durchmesser offen zu halten und darf nicht verdichtet werden.

Pflanzung von Stréauchern und Hecken

Auf mindestens 10 % der Baugrundstticksflache sind Strauchpflanzungen vorzunehmen. Die
Pflanzdichte betragt ca. sieben Straucher pro 10 m2. Mdglich sind auch Heckenpflanzungen als
Eingrenzung des Grundsttcks. Eine Auswahl standortgerechter Straucher und Gehdlze findet
sich unter Ziffer 3.1 der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan. Die Pflanzung ist dauer-
haft zu erhalten und durch die Pflanzbindung bei einem eventuellen Abgang zu ersetzen.

Die Straucher bzw. Hecken haben die gleichen positiven Effekte wie die Baumpflanzungen. Sie
dienen der Eingriinung und Durchgriinung des Gebiets und verbessern somit das Landschaftsbild.
Durch die verschiedenen Arten werden die Strukturvielfalt erhéht und sowohl neue Lebensraume
als auch Nahrungshabitate geschaffen. Auch das Kleinklima wird verbessert.
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2.5.3.3 Herstellung eines Waldrandes
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Weitere Planzungen von B&dumen, Heistern und Strauchern sind in der 6stlichen und stidlichen
Pufferzone zwischen Wohnbebauung und Wald vorzunehmen. Auf der gesamten Flache sind pro
200 m2 ein Baum 2. Ordnung sowie 100 Heister oder Straucher, méglichst in lockeren Gruppen,
zu pflanzen. Eine Auswahl standortgerechter Strducher und Geholze findet sich unter Ziffer 3.1
der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan. Diese Anpflanzung dient vor allem der Auf-
wertung verschiedener Schutzglter und dem Erosionsschutz.

Zusammenfassung

In der folgenden Tabelle sind die MaBnahmen denjenigen Schutzgiitern zugeordnet, die durch
die Umsetzung der MalRnahmen positiv beeinflusst werden und durch die der Eingriff minimiert
oder kompensiert werden kann. Die meisten MaBnahmen sind fiir mehrere Schutzguter ein-

griffsminimierend anzurechnen.

Tabelle 3: Zusammenstellung der MaRnahmen in Bezug auf die Schutzguter

Schutzgut | Vermeidung und Minimierung/ CEF Ausgleich

A_rten und - Gartnerisches Anlegen der nicht - Neupflanzung von Hochstdmmen
Biotope bebaubaren Grundstiicksflachen - Neupflanzung von Strauchern und
- Forstliche Beruhigung des Waldes Hecken
- Anbringen von Nistkasten - Herstellung eines Waldrandes
- Rodung und Raumung des Bau- - Forstliche Beruhigung des Waldes

felds zwischen Sept. und Feb.

- Fachgerechter Schutz der Geholze
an der Bautrasse

- Vermeidung von Lichtimmissionen

- Dachbegriinung
Wasser - Verwendung durchlassiger Belage | -  Neupflanzung von Hochstammen
- Gartnerisches Anlegen der nicht - Neupflanzung von Strauchern und
bebaubaren Grundstucksflachen Hecken
- Wasserruickhaltung durch Zisterne | -  Herstellung eines Waldrandes
und Stauraumkanal
- Dachbegriinung
Boden - Verwendung durchléssiger Beldge | -  Neupflanzung von Hochstdmmen
- Gartnerisches Anlegen der nicht - Neupflanzung von Strauchern und
bebaubaren Grundstucksflachen Hecken
- Reduzierung von Bodenauf- und - | -  Herstellung eines Waldrands

abtrag sowie Bodenverdichtung

- Sachgeméfer Umgang mit Ober-
boden

- Wasserriickhaltung durch Zisterne
und Stauraumkanal

- Forstliche Beruhigung des Waldes
- Dachbegriinung
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Schutzgut | Vermeidung und Minimierung/ CEF Ausgleich
Klima / Luft Verwendung durchlassiger Belage Neupflanzung von Hochstammen
Gartnerisches Anlegen der nicht Neupflanzung von Strauchern und
bebaubaren Grundstucksflachen Hecken
Dachbegriinung Herstellung eines Waldrandes
Le_mdschafts- Verwendung durchldssiger Beldge Durchgriinung / Eingriinung
bild und Belassen der Forstwege (Pflanzung von Baumen, Strau-
Erholung Gartnerisches Anlegen der nicht chern und Hecken)
bebaubaren Grundsttcksflachen
Forstliche Beruhigung des Waldes
Dachbegriinung
Mensch Nutzung von erneuerbarer Energie Herstellung eines Waldrandes (Ero-
sionsschutz)
Kultur- und Keine MaRnahmen notwendig Kein Ausgleich notwendig
Sachguter

Ermittlung des verbleibenden Kompensationsdefizits

Im Anschluss erfolgt unter Beriicksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und planinter-
ner Kompensationsmafinahmen eine hauptsachlich verbal-argumentative Zusammenfassung,
teilweise auch rechnerische Beurteilung. Durch die Gegeniiberstellung des Bestandes, der
Planung und der MalRnahmen kann eine schutzgutbezogene Wirkungsprognose abgegeben
werden. Dabei wird untersucht, ob der Eingriff kompensiert werden konnte bzw. inwieweit die
Auswirkungen der Planungen weiterhin erheblich sind.

Daraus resultierend ist das verbleibende Kompensationsdefizit zu ermitteln. Dieses Defizit ist
durch planexterne MaBnahmen auszugleichen.

Schutzgut Arten und Biotope

Arten

Da nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass die 6kologische Funktionsfahigkeit
betroffener Jagd- und Durchzugsgebiete oder Ruhestétten von zwei Fledermausarten des
Anhangs 1l der FFH-Richtlinie vorhabenbedingt beeintrachtigt wird und im Geltungsbereich
nachgewiesene (Brut-)Vdgel gestort werden, wurden oben genannte CEF-Malnahmen in der
saP (Zeeb 2011) in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde und den Gutachtern
festgelegt. Diese MafRnahmen erwirken einen vorgezogenen Funktionsausgleich.

Mit dem Aufh&ngen von Nistkésten in der ndheren Umgebung als Ersatz fiir den Verlust po-
tentieller Quartierbdume fur Fledermduse werden adaquate Ersatzlebensrdume geschaffen.
Dazu tragen auch das gartnerische Anlegen der Privatgarten (Minimierungs- und Ausgleichs-
malinahme) und das Bepflanzen der Waldabstandsflachen (Ausgleichsmalinahmen) mit Ein-
zelbdumen, Hecken und Strauchern bei.

Um keine potentiellen Brutvdgel bei der Fortpflanzung zu stéren, ist die Rodung und die Frei-
machung des Baufeldes im Herbst durchzufiihren und durch eine Optimierung des Bauablaufs
sind Larm, Schadstoff- und Staubemission méglichst gering zu halten.
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Vor allem aber die forstwirtschaftliche Beruhigung von 1,04 ha hochwertigem Buchenwald,
der direkt an den Vorhabenbereich angrenzt, ist von grolRer Bedeutung fir die Fauna. Seine
Eignung als Fledermaus- bzw. Spechthabitat mit geeigneten Quartierbdumen kann dadurch
deutlich verbessert werden.

Ergebnis Schutzgut Arten

Durch das Vorhandensein eines sehr &hnlich strukturierten, groRflachigen Buchenwaldes in
der unmittelbaren Umgebung und nach Durchfiihrung der CEF-Mal3nahmen und anderer
KompensationsmalRnahmen ist der Eingriff in das Teilschutzgut Arten ausgeglichen. Die Akti-
vierung eines Verbotstatbestand ist nach Durchfiihrung dieser Malinahmen auszuschlief3en.

Biotope

Fur das Schutzgut Biotope ergibt sich aus der Uberbauung des ékologisch hochwertigen
Waldes eine hohe Erheblichkeit des Eingriffs. Der Eingriff und die geplanten Mal3nahmen
konnen nach dem anerkannten Verfahren der LfU (2005) genau bilanziert (vgl. Tabelle 4) und
mit dem Bestandswert des Vorhabensgebiets verglichen werden.

Tabelle 4: Bewertung des Kompensationsdefizits im Schutzgut Biotope nach LFU 2005

. m2 /| Grund- Bilanz-
Biotoptyp LfU-Code Stiick | wert Wertstufe wert
Griinflache (z.T. Bestand, stadtisch) 3340 1.018| 13 | mittel 13.234
B&ume, 2 pro Grundstiick 45.10 Stuii 6 mittel 18.000
gg(;gafmndstuck (Waldrand), 4510 Swﬁ 6 mittel 7560
Grundstuck, Geholze/Hecke (10%) 4411 1.034| 10 |mittel 10.340
Grundstuck, Geholze (Waldrand) | 41.10,44.20| 2467 15 | mittel 37.005
Geholze / Wald (Bestand) 59.20 239 9 mittel 2.151
Geb&ude, versiegelt 60.21 3912 1 |sehrgering| 3.912
Stral3e, versiegelt 60.21 1.389 1 sehr gering| 1.389
Nebenanlagen, teilversiegelt 60.23 1956 2 |sehrgering| 3.912
Forstwege, teilversiegelt 60.23 684| 2 |sehrgering| 1.368
Grundsttick, Garten 60.60 4706| 6 gering 28.236
SUMME PLANUNG 16.023 127.107
SUMME BESTAND 369.948
KOMPENSATIONSDEFIZIT 242.841

Zusatzlich zu der Berechnung der Planung innerhalb des Vorhabenbereichs ist zu bertick-
sichtigen, dass die forstliche Beruhigung der sudlichen Waldflache auch positive Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Biotope hat und der vorhabenbedingte Eingriff dadurch gemindert
werden kann. Da es sich um Flachen handelt, die auRerhalb des Geltungsbereichs liegen, sind
sie bislang nicht in die rechnerische Bewertung eingeflossen. Um die rechnerische Methode
nach LfU (2005) beizubehalten, wird der Teil des stdlich angrenzenden Waldes, in den bislang
noch nicht eingeschlagen wurde, mit dem Faktor 1,2 aufgewertet. Diesen Aufwertungsfaktor
setzt man bei einem Bestandswald an, wenn er entweder eine besondere Bedeutung fur den
Artenschutz hat oder es sich um einen naturnahen Bannwald handelt. Durch die Aufgabe der
forstwirtschaftlichen Nutzung kann dieser Faktor einmal angewandt werden.
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Tabelle 5: Bewertung der Minimierungsmafnahme ,,Forstwirtschaftliche Beruhigung*

. LfU- 5 Grund- Wert- | Bilanz-
Blotoptyp Code |™ wert ALY stufe wert
Buchenwald basenreicher sehr
Standorte, Bestand 5520 18.000 33 ) hoch | 264.000
Buchenwald basenreicher sehr
Standorte ohne forstliche Nutzung 5520 18.000 33 12 hoch | 316.800
Aufwertung 52.800
Kompensationsdefizit alt 242.841
Kompensationsdefizit neu 190.041

Wenn der Bestandswald - ohne Beriicksichtigung der knapp 0,3 ha, wo bereits ein Hiebein-
schlag vollzogen wurde - derzeit 264.000 Biotopwertpunkte erreicht, so erreicht er nach der
forstlichen Beruhigung 316.800 Punkte. Das bedeutet eine Verbesserung von insgesamt
52.800 Biotopwertpunkten und ein verringertes Kompensationsdefizit von 190.041 Biotop-
wertpunkten.

Ergebnis Schutzgut Biotope

Beim Teilschutzgut Biotope verbleibt auch nach Durchfiihrung der aufgeftihrten Malinahmen
ein Kompensationsdefizit. Um den Eingriff vollstandig ausgleichen zu kdnnen, sind 190.041
Biotopwertpunkte durch planexterne MalRhahmen auszugleichen.

2.6.2  Schutzgut Wasser

Die Bebauung des Gebiets fuhrt infolge der Neuversiegelung auf rund 0,37 ha zu einer Ver-
minderung der Grundwasserneubildung. Bei einer Flache von circa 0,19 ha, rund 50 % mehr
als zuvor, ist die Versickerung und Grundwasserneubildung durch eine Teilversiegelung einge-
schrankt. Auf den Ubrigen 0,95 ha kann weiterhin ungehindert eine flachige Versickerung und
Grundwasserneubildung stattfinden.

Tabelle 6: Bewertung des Kompensationsdefizits im Schutzgut Wasser

Wertstufe

(naturschutzrechtliche Bedeutung) B (B i (P

A (sehr hoch) - -

B (hoch) - -

C (mittel) 1,27 ha 0,84 ha (Grinflache & Gehdlze)
D (gering) 0,11 ha 0,24 ha (teilversiegelte Flache)
E (sehr gering) 0,23 ha 0,53 ha (Stralle & Geb&ude)
Kompensationsdefizit (Flache x Wertverlust) - 0,5 haWE

Weitere MaRnahmen

Regenrickhaltung

(pauschal 1 Wertstufe bei versiegelter Grundstiicksflache, |+ 0,5 haWEk

%% Wertstufe bei teilversiegelter Grundstiicksflache )

Ergebnis Schutzgut Wasser

Als Minderungsmafinahmen wird die Versiegelung durch die Festsetzung von wasserdurchlas-
sigen Belagen auf Zufahrten und Stellplatzen begrenzt. Auch die Baum- und Gehélzpflanzun-
gen sowie die Vegetationsdecke der Privatgérten und der Waldabstandsflache wirken sich mit
ihrer Interzeption positiv auf die Infiltration und den Oberflachenabfluss aus. Die empfohlene
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Dachbegrinung wirde den Eingriff zusatzlich minimieren.

Des Weiteren tragt die Riickhaltung des Regenwassers in einem Stauraumkanal und hausei-
genen Zisternen zur Minimierung des Eingriffs bei, weil es die Moglichkeit zur Wiedernutzung
des Wassers bietet. Eine andere Moglichkeit der Regenbewirtschaftung (Vor-Ort-
Versickerung, offene Rickhaltung) wurde umfassend gepruft, ist aber wegen den ortlichen
Gegebenheiten nicht moglich.

Angesichts der geringen Neuversiegelungsflache und der verschiedenen MalRnahmen zur Mi-
nimierung gilt der Eingriff in das Schutzgut Wasser als vollstédndig ausgeglichen..

Schutzgut Boden

Durch den Abriss der Villa, deren Nebengebauden und der (teil-)versiegelten AuRenanlagen
wird zunéchst Boden entsiegelt. Der Bau der Straflen und der Einzelhduser fihrt allerdings
wieder zu einer Neuversiegelung. Insgesamt sind dies rund 0,37 ha mehr als zuvor.

Somit ergeben sich eine gewisse Beeintrachtigung wéhrend der Bauarbeiten sowie durch den
langfristigen Verlust von Boden und seinen Funktionen in tiberbauten und versiegelten Berei-
chen Eingriffe, die auszugleichen sind.

Eingriffsminimierend wirken sich die Verwendung von durchléssigen Bel&dgen und auch die
empfohlene Dachbegriinung zur Reduzierung der Versiegelung von Flachen aus. Auch der
fachgerechte Abtrag des anfallenden Oberbodens, die Griinflachen und die Anpflanzungen in
der Waldabstandsflache wirkt sich positiv auf das Schutzgut Boden aus.

Der Eingriff und die geplanten MalRnahmen kénnen nach dem anerkannten Verfahren des
Umweltministeriums (1995) bilanziert werden und mit dem Bestandswert des Vorhabensge-
biets verglichen werden (vgl. Kap. Tab. 7).

Tabelle 7: Kompensationsdefizit Schutzgut Boden

Nutzung Flache (ha) Elgwer‘t:r\)s ‘ m @

Planung

Versiegelte Flache 0,53 1 1 1 1,0
Teilversiegelte Flache 0,24 15 |15 |15 |15
Unversiegelte Flache 0,84 2 2 2 2,0

haWE 26 |26 |26 |Aggregiert:2,6
@ Bestand (Wertstufe) 15 |15 |15 |15(B, gering)
AusgleichsmalRnahme

M1 Geholze 0,10 25 |25 |25 |25

haWE 0,10 0,25 0,25 |0,25 |Aggregiert: 0,25
@ Malinahme (Wertstufe) 25 |25 |25 [25(C, mittel)
Summe (haWE) Planung + Malinahmen 29

Summe (Bestand) 29
Kompensationsdefizit 0,0
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264

2.6.5

Ergebnis Schutzgut Boden

Aufgrund verschiedener MalRnahmen zur Verbesserung des Bodens und der Bodenfunktionen
verbleibt nach dem Eingriff kein Kompensationsdefizit, der Eingriff in das Schutzgut ist aus-
geglichen.

Schutzgut Klima / Luft

Die Beeintrachtigung des Schutzguts Klima / Luft durch mégliche Aufheizung und Anreiche-
rung mit Luftschadstoffen, die allerdings angesichts der geplanten Bebauung unwahrschein-
lich erscheinen, wird durch die Verbesserung der Funktion ,Frischluftproduktion und Tempera-
turausgleich® kompensiert. Die Pflanzung von Gehdlzen fuihrt zu einer Verbesserung der bio-
klimatischen Filter- und Ausgleichsfunktion, zu einer Verdunstungserhéhung und der Verbes-
serung des Mikroklimas. Eingriffsminimierend wiirde sich auBerdem die empfohlene Dachbe-
grinung auswirken. Weiterhin ist davon auszugehen, dass es bei der geplanten lockeren Ein-
zelhausbebauung zu keinen Beeintrachtigungen eines mdglichen Kaltluftabflusses kommt.

Ergebnis Schutzgut Klima / Luft

Aufgrund der geringen GrolRe des Bauvorhabens sowie der MalRnahmen kann der Eingriff in
dieses Schutzgut als ausgeglichen bewertet werden.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Da die geplante Bebauung direkt an ein vorhandenes Wohngebiet von Heidenheim anschlief3t,
die Einzelhduser mit Garten naturraumlich vertraglich sind und sich — durch die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans - an die Umgebung anpassen, wird das Landschaftsbild
durch das Bauvorhaben nicht erheblich beeintrachtigt. Auch haben viele Kompensationsmalf3-
nahmen, die fir Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere ergriffen werden, gleicherma-
Ren landschaftsdsthetisch positive Auswirkungen. So minimieren die vorgesehene deutliche
Durchgrinung des Wohngebiets und das partielle Bepflanzen der Waldabstandsflache den
Eingriff zusatzlich.

Auch bei der Erholung spielt die Erheblichkeit aufgrund der geringen Gréf3e der wegfallenden
Waldflache in Bezug auf das verbleibende Waldgebiet eine eher untergeordnete Rolle. Da der
Vorhabenbereich im Flachennutzungsplan als Wohnbaufl&che ausgewiesen ist, die Forstwege
erhalten bleiben und ein hochwertiger Wald angrenzt, der vom Landschaftsplan als Erho-
lungswald Stufe 1 ausgewiesen ist, gilt der Eingriff als tolerabel. Dazu trégt auch bei, dass das
Vorhabengebiet fiir die Naherholung eine eher untergeordnete Rolle spielt, da das Privatge-
lande teilweise eingezaunt war und somit effektiv noch nie komplett fiir die Erholungssu-
chenden zugénglich war.

Ergebnis Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Geschossflachenzahl bzw. Grundflachenzahl
passt sich das neue Baugebiet der Umgebung an und die vorhandenen Gegebenheiten werden
berlicksichtigt. Die Naherholung wird durch den Erhalt der zwei Wege und das Vorhandensein
eines unmittelbar angrenzenden grof3flachigen Waldes kaum gemindert. Es sind keine weite-
ren MalRnahmen fir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung notwendig.
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2.6.6  Schutzgut Mensch

Emissionen von Schadstoffen, Abwarme, unangenehmen Gertichen, Stauben und Larm sowie
Erschiitterungen, die von der zusatzlichen Bebauung herriihren, kdnnen nicht ausgeschlossen
werden. Da es sich aber um die Erweiterung eines bestehenden Wohngebiets handelt, dreht es
sich hierbei um Zusatzeffekte und nicht um Erstbelastungen. Das zusétzliche Verkehrsauf-
kommen hat keine wesentliche Bedeutung fiir die angrenzende Wohnnutzung. Optische Be-
eintrachtigungen sind fur die heutigen Bewohner der Wildstrale und der Randstra3e durch
die neuen Baukdrper nur in sehr geringem Mafe gegeben: Die Hauptausrichtung der vorhan-
denen Bebauung ist Westen, die neuen Einfamilienhauser sind dagegen 6stlich der bestehen-
den Wohnhauser vorgesehen. So erscheinen schwerwiegende nachteilige Auswirkungen des
Vorhabens auf den Menschen nicht wahrscheinlich.

Ergebnis Schutzgut Mensch

Insgesamt betrachtet wird von einer unerheblichen Beeintrachtigung dieses Schutzguts aus-
gegangen. Der Eingriff ist auch ohne direkt schutzgutbezogene MalRnahmen ausgeglichen.

2.6.7  Zusammenfassung

Durch die verbal-argumentative und teilweise rechnerische Gegeniiberstellung des Bestands
mit der Planung und den MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation des
Eingriffs gelten fast alle Schutzgliter als ausgeglichen. Ausnahme ist das Schutzgut Biotope.
Dort verbleibt ein Kompensationsdefizit von insgesamt 190.041 Biotopwertpunkte. Diese sind
planextern auszugleichen.

2.7 Ausgleichs- und ErsatzmafRnahme (planextern)
2.7.1  Ersatzaufforstung in GrofRkuchen

Das noch vorhandene Kompensationsdefizit von 190.041 Biotopwertpunkten wird durch die
Neuaufforstung einer Ackerflache ausgeglichen. Die geeignete Aufforstungsflache befindet
sich auf Gemarkung Heidenheim-GroRkuchen auf Flurstiick 509, unweit einer bereits aufge-
forsteten Ausgleichsflache der Stadt Heidenheim. Das Flurstiick hat eine Gesamtgrofie von
2,63 ha. Um den Eingriff zu kompensieren, ist eine Aufforstung von standortgerechten Laub-
baumen auf einer Flache von 1,7 ha notwendig.
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Abbildung 2: Grundstiick 509 in Heidenheim-GrofRkuchen

Bebauungsplan

Stdliche WildstraBe (fiurst. 1241)
6B Stadtplanung, Heidenheim

[Z73 Flurstiick 509 fir ErsatzmaBnahme

A FErsatzmaBnahme: Laubwald-Aufforstung
Mindestflache 1,7 ha

Tabelle 8: Ersatzmalinahme

Biotoptyp LfU-Code | ha SJer;ungs— Faktor | Wertstufe | Bilanzwert
Aufforstung _
Laubbaum-Bestand 59.10 173 11 - mittel 190.030

Zusatzlich ist diese Aufforstungsflache in Grolskuchen als forstliche Ausgleichsflache fiir den
gerodeten Buchenwald im Geltungsbereich des Bebauungsplans anzusehen. Soll flr eine
Waldflache in einem Bauleitplan eine anderweitige Nutzung dargestellt oder festgesetzt wer-
den wie im Fall des Bebauungsplans ,,Sudliche Wildstralie®, priift die Hohere Forstbehdrde,
unbeschadet der Bestimmungen des § 8 LWaldG, ob die Voraussetzungen fur eine Genehmi-
gung der Umwandlung nach § 9 LWaldG vorliegen. Soweit die Genehmigung der Umwand-
lung in Aussicht gestellt werden kann, erteilt die hohere Forstbehdrde gemaR § 10 LWaldG
eine Umwandlungserklarung. Nach Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplans erfolgt die
Genehmigung, sofern keine schwerwiegende Anderung der Sachlage eintritt. Diese ist meist
mit Auflagen verbunden, um einen vollen oder teilweisen Ausgleich nachteiliger Wirkungen
der Umwandlung fir die Schutz- und/oder Erholungsfunktionen des Waldes zu erreichen. In
diesem Fall wird als Ausgleich eine Neuaufforstung gefordert, deren Flache 1,5 Mal so grof3
ist wie die Rodungsflache.
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2.8 Ergebnis

Der Eingriff nach 815 ff BNatSchG ist bei Anwendung der in Kapitel 2.5 ff. beschriebenen
Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen kompensierbar und
damit durchfiihrbar. Die geplanten Minimierungs- und planinternen AusgleichsmalRnahmen
mussen zeitnah ausgeftihrt werden. Durch die Malinahmen ist der Eingriff ausgeglichen.

29 Alternative Planungsmdglichkeiten

Da ein privater Investor den Bau von Einzelh&usern auf genau dieser Flache vorsieht, entfallt
die Alternativenpriifung. Allerdings wurde geprUft, ob der gewéhlte Standort fur ein solches
Vorhaben tatsachlich geeignet ist und ob das Vorhaben stédtebaulich sinnvoll ist bzw. im
offentlichen Interesse liegt.

Das Gebiet wurde flr das Vorhaben des Investors als sinnvoll erachtet, da es zu einem im
rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Heidenheim als Wohnbauflache gemaR § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen ist und es wichtige siedlungsrelevante Eignungskriterien
erfullt (z.B. gute Anbindung an die bestehenden zentralen Versorgungseinrichtungen, gute
Verkehrsanbindung etc.).

2.10 Vorschlage zur Umweltiiberwachung (Monitoring)

Das Monitoring erdffnet die Mdglichkeit einer Erfolgskontrolle der von der Gemeinde festge-
setzten MalRnahmen. Die Einhaltung und die Wirksamkeit der im Planungsgebiet zu realisie-
renden Mal3nahmen (speziell der Pflanzgebote) sollten circa drei Jahre nach Anlage tberpruft
werden. Bei festgestellten Defiziten sind entsprechende Nachpflanzungen bzw. Pflegemal3-
nahmen durchzufiihren, welche nach weiteren drei bis flnf Jahren erneut zu Gberpriifen sind.

211 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte teilweise verbal-argumentativ sowie teil-
weise rechnerisch nach dem anerkannten Verfahren der LfU Baden-Wirttemberg (2005).

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen innerhalb des hier vorliegenden Umweltberichts
nach 88 1 und 2 BauGB wurde im ersten Schritt auf Grundlage des vorhandenen Datenmate-
rials eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die Wertigkeit die einzelnen Schutzgtiter er-
mittelt wurde. Diese Prufung erfolgte schutzgutbezogen nach festgelegten Kriterien geman
den ,Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleit-
planung, die Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmalinahmen sowie deren
Umsetzung (Teil A: Bewertungsmodell)* (Hrsg. LfU 2005). Als zweiter Schritt wurden Mal3-
nahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich formuliert und schutzgutbezo-
gen argumentiert, ob der Eingriff damit kompensiert werden kann bzw. inwieweit die Auswir-
kungen der Planungen weiterhin erheblich sind. Im letzten Schritt wurde das bestehende
Kompensationsdefizit ermittelt und Mdglichkeiten des weiteren Ausgleichs formuliert.

Als Beurteilungsgrundlagen zum Schutzgut Mensch (L&rm) wurde kein Schallschutzgutachten
erstellt, die Bewertung erfolgte anhand von Abschatzungen. Weiter fehlen Kenntnisse im
Bereich des Schutzgutes Boden. Da keine Daten der Reichshodenschdtzung vorliegen, wurde
die Bedeutung des Bodens und seiner Bodenfunktionen anhand der Nutzung, den Daten des
Landschaftsplans und eines Bodengutachtens ermittelt.
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2.12

Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stdliche Wildstrae* umfasst eine 1,60 ha grof3e
Flache am stidostlichen Stadtrand von Heidenheim. Geplant sind 15 Einzelh&user. Die Er-
schlieBung erfolgt tber eine Verlangerung der bereits bestehenden Wildstral3e und eine Stich-
stral%e. Bis auf einen kurzen Weg, der in die SteinstraRe miindet, gibt es durch die Verkehrs-
beruhigung der neuen Strale keine weiteren FulRwege. Im Osten und Siiden des Plangebiets
ist auf den privaten Grundstiicken die Anlage eines Waldrandes durch Gehdlzpflanzungen als
Eingriinung des Wohngebiets bzw. als Pufferzone zwischen Wald und dem neuen Baugebiet
vorgesehen.

Bisher ist das Plangebiet von einem unterwuchsarmen, ca. 90 Jahre alten Buchenmischwald
gepragt. Die ehemalige Villa Voith befindet sich mit einigen Nebengebduden und Auf3enanla-
gen im Norden des Planungsgebiets und nimmt bereits rund 20 % des Geltungsbereichs ein.
Westlich der bestehenden Wohngeb&ude in der Wildstral3e befinden sich ein Grasweg und
eine Grunflache, die durch mehrere Kriterien (Ablagerung von Abféllen und Kompost, Tritt-
schéden, Eutrophierung etc.) kaum 6kologische Bedeutung besitzt.

Die Gegenuberstellung von Bestand und Bauvorhaben ergibt, dass sich der geplante Eingriff
erheblich auf Schutzgiiter Arten und Biotope, Wasser, Boden, Klima / Luft sowie Landschafts-
bild und Erholung auswirkt. Das Vorhaben hat somit Auswirkungen auf Natur und Landschaft
und verursacht Eingriffe nach § 15 BNatSchG. Die geplante Bebauung wurde im Planungspro-
zess optimiert, um Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild weitgehend minimieren zu
konnen. Durch die geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation
konnen negative Auswirkungen auf die Umweltbelange im Plangebiet deutlich reduziert und
teilweise kompensiert werden.

Die zur Kompensation notwendigen MaRnahmen sind in Kapitel 2.5 ,Vermeidungs-, Minimie-
rungs-, Ausgleichs- und Ersatzmanahmen* dargestellt und in der Tabelle 3 schutzgutbezo-
gen zusammengefasst. Zu betonen sind die Neupflanzungen von Baumen, Strduchern und
Hecken auf den Grundstuicken und in der Pufferzone zwischen Bebauung und bestehendem
Hochwald. Dies dient einerseits zur Durchgriinung und Eingriinung des neuen Wohngebiets,
andererseits zur Waldsaumgestaltung, die die Waldinanspruchnahme reduziert und die Bo-
denschutzfunktion der friiheren Bestockung erhélt. Im tibrigen Gebiet wird durch eine Mini-
mierung der Versiegelung der Verlust von Boden mit allen Funktionen reduziert. Fiir den Men-
schen sind keine MalRnahmen notwendig, da die durch die Nutzungsintensivierung zu erwar-
tende geringfiigig starkere Belastung mit La&rm und Schadstoffen sich im Rahmen des fir
Wohngebiete Ublichen befindet.

Hervorzuheben sind auch die konfliktvermeidenden MaRnahmen und die CEF-MaRnahmen,
die - nach Einbindung von Experten, Fachgutachtern und der Unteren Naturschutzbehdrde -
in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (Zeeb 2011) zusammengestellt wurden. Eine
Zusammenfassung der Ergebnisse gibt das Kapitel 2.5.2. Diese Malnahmen sind notwendig,
um den Eingriff in das Schutzgut Arten auszugleichen und Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlieRBen. Diese Malinahmen sind zwingend vor dem Beginn
des Bauvorhaben umzusetzen.

Nach Durchfuhrung der Maltnahmen kann der Eingriff auf ein vertragliches Mal? reduziert
werden. Trotzdem verbleiben beim Teilschutzgut Biotope Beeintréchtigungen, die aulRerhalb
des Plangebiets kompensiert werden miissen. Dieses Kompensationsdefizit wird durch Ersatz-
aufforstungen in GrofRkuchen auf Flurstiick 509 ausgeglichen. Dort ist eine mindestens 1,7 ha
groRe Flache mit standortgerechten Laubb&dumen aufzuforsten.
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Unter Berticksichtigung aller Vermeidungs-, Minderungs-, internen und planexternen Komp-
ensationsmalRnahmen verbleiben bei fachgerechter Ausfiihrung und dauerhafter Unterhaltung
nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen und nachteiligen Umwel tauswirkungen.

Martin Seemann

Heidenheim, den 15.08.2011/09.11.2011



