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Abbildung 1: Lage des Plangebietes ,,Baderhélzle (ehemalige Waldkirche) im Stadtgebiet
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Teil A Begriindung (§ 2a Satz 2, Nr. 1 BauGB)

1.

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Die Waldkirche wird von der evangelischen Gesamtkirchengemeinde Heidenheim nicht mehr
fir Gottesdienste bzw. andere kirchendienliche Nutzungen benétigt. Die 1975 erbaute Kirche
ersetzte die aus dem Jahr 1926 stammende Holzkirche und wurde bis ins Jahr 2015 fr kirch-
liche Zwecke genutzt. Nach verschiedenen Zwischennutzungen in den letzten 6 |Jahren sind
die leerstehenden Raumlichkeiten Anfang des Jahres 2021 abgebrochen worden.

Nun mdochte der Eigentiimer das Kirchgrundstlck einer Wohnnutzung zufithren. Der rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Baderhélzle — Kirche* setzt als Nutzung Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Kirche fest. Eine andere Nutzung ist daher nur durch eine Bebauungs-
plananderung maéglich. Die von einem Investor vorgesehene Nutzung mit iberwiegend Dop-
pelhausbebauung sowie vereinzelter Reihenhausbebauung fligt sich stadtebaulich gut in die
Umgebungsbebauung ein und nutzt das topografisch anspruchsvolle Grundsttck sinnvoll aus,
sodass hier neuer, zentrumsnaher Wohnraum fir Heidenheim entsteht.

Das stadtebauliche Konzept sieht entlang der bestehenden Hélderlinstralie sechs Doppelhdu-
ser sowie eine Hausgruppe mit drei Reihenhdusern vor. Im stdlichen Grundsticksbereich
sind zudem eine weitere Hausgruppe sowie drei Doppelhduser geplant. Die Erschlielung er-
folgt hier Uber eine bereits vorhandene 6ffentliche Stichstrale, die im Zuge dieser Innenent-
wicklung ausgebaut werden muss. Uber zwei weitere PrivatstraRen werden die Einzelgeb3ude
angefahren.

Lage, Topographie und rdumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im stddstlichen Heidenheimer Stadtgebiet, stdlich der Hélder-
linstralRe. Die Voithsiedlung grenzt dstlich an das Plangebiet an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von rd. 1,34 ha und
wird aus den Flachen bzw. Teilflachen der nachfolgend genannten Flurstiicke der Gemarkung
Heidenheim gebildet:

1251 (HolderlinstralRe, Teilflache ), 1266, 1268/3 (Teilflache), 1271, 1271/1 (Kiga, Teilflache),
1273 (Teilflache), 1274 (Teilflache), 3779 (Weg), 1294 (Fasanenstrale, Teilflache)
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Abbildung 2: Abgrenzungsplan

Der rd. 1,34 ha grol3e Geltungsbereich ist im Abgrenzungsplan dargestellt. Das Heidenheimer
Innenstadtzentrum liegt rd. 1,5 km in westlicher Richtung entfernt.

Topografisch steigt das Gelande von der Holderlinstralse im Nordosten zur FasanenstralRe im
Stdwesten um ca. 17 man.
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3. Heutiger Zustand
Der Geltungsbereich war bis 2020 gepragt durch das 1975 errichtete Kirchgebdude und den
Parkplatz der Waldkirche, welche in eine Grinanlage eingebettet waren. Im Jahr 2015 wurde
die Kirchennutzung der Waldkirche aufgegeben. Nach den Zwischennutzungen als Fllcht-
lingsunterkunft (2015) und Begegnungszentrum (2016) wurde die Flache 2017 an einen In-
vestor verkauft. Um auf dieser Flache innenstadtnahes Wohnen umzusetzen, wurden das
Kirchgebdude und der Parkplatz zwischenzeitlich abgebrochen

Im Westen der Flache grenzt Wohnbebauung an, im Nordosten die Holderlinstralle und eben-
falls Wohnbebauung. Ostlich des Geltungsbereichs liegt ein Kindergarten. Stdlich des Gel-
tungsbereichs befinden sich Grinflachen und Wald.

Abbildung 3: Luftbild mit Bestandsgebdude Kirche (2020)

4, Bebauungsplanverfahren
Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie Nachverdichtung
und kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt werden, da die Vor-
rausetzungen nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 gegeben sind. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter oder An-
haltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind.
Im beschleunigten Verfahren wird gemaR § 13a BauGB Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der Umwelt-
prafung nach § 2 Abs. 2 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen. Gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung nicht erforderlich. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des neuen Bebauungsplans ,Baderhélzle (ehemalige Waldkir-
che)” liegt der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan ,Baderhélzle-Kirche* vom 29.08.1972.
Der genannte Bebauungsplan soll durch den aufzustellenden Bebauungsplan ,Baderholzle
(ehemalige Waldkirche)" ersetzt werden.

Der westlich gelegene rechtskraftige Bebauungsplan ,Eisenberg“ vom 23.10.1980 soll inso-
weit durch den aufzustellenden Bebauungsplan ,Baderhélzle (ehemalige Waldkirche)" ersetzt
werden, als sich der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans mit jenem des
bestehenden Bebauungsplans vom 23.10.1980 Uberschneidet. Dies erfolgt im Bereich des
Wege-Grundsticks Flurstick-Nr. 3779.
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5.1

5.2

Abbildung 4: rechtskrdftiger Bauleitplan "Baderhdlzle-Kirche" seit 29.08.1972, ohne Malstab

Einordnung in Ubergeordnete Planungen

Landesplanung

Der Geltungsbereich ist im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wrttemberg als ,Verdich-
tungsbereich im Landlichen Raum* ausgewiesen und wird als Stadt-Umland-Bereiche mit en-
gen Verflechtungen und erheblicher Siedlungsverdichtung beschrieben.

Aus diesem sind mit Blick auf den vorliegenden Bebauungsplan u.a. folgende Ziele (Z) und
Grundsatze (G) berUcksichtigt:

Siedlungsentwicklung

3.1.1 (G) Die Siedlungstdtigkeit soll sich in die dezentrale Siedlungsstruktur des Landes einfligen
und diese durch Bildung von Schwerpunkten bei der Wohnbau- und Gewerbeentwicklung erhal-
ten und weiterentwickeln.

3.1.9 (Z) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Méglich-
keiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven zu bertck-
sichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfidchen neuen Nutzungen zu- zuflhren. Die
Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer Bedeutung flr den Naturhaushalt und die Land-
wirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

Regionalplanung
Im Regionalplan der Region Ostwirttemberg ist Heidenheim als Siedlungsbereich der zentra-
len Orte dargestellt und wird als Mittelzentrum ausgewiesen.
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5.3

54

Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan Ostwirttemberg (Raumnutzungskarte)

Aus diesem sind im Hinblick auf den vorliegenden Bebauungsplan u.a. Grundsatze (G) zu be-
achten bzw. zu berUcksichtigen:

Siedlungsbereiche

2.3.0.1 (G) Die weitere groBrdumige Siedlungsentwicklung der Region Ostw(irttembergq ist vor-
rangig auf Siedlungsbereiche an den Entwicklungsachsen mit ihren leistungsféhigen Bandinfra-
strukturen -Schiene, StralBen und Trassen der Energieversorgung sowie auf Siedlungsbereiche
der zentralen Orte mit ihren besonders guten sozialen und kulturellen Versorgungseinrichtun-
gen auszurichten. Dabei soll eine bandartige Siedlungsentwicklung vermieden werden

Mit diesem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung geschaffen
werden, die im Zusammenhang mit der interessanten Lage am Standort das vorhandene Bau-
landpotential aktiviert und eine unter dem Aspekt der Nachverdichtung und des Flachenspa-
rens hier dem dringenden Wohnbedarf Rechnung tragt. Die Starkung der bestehenden Sied-
lungsstrukturen ist ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung. Das Bebauungsplanverfahren
dient dem im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen und insbesondere MaBnahmen zur Innenentwicklung, zur Wiedernutz-
barmachung und Nachverdichtung von Flachen zu nutzen (§ 1a BauGB)

Siedlungsdichte

Der Regionalverband Ostwlrttemberg gibt fir Mittelzentren eine Siedlungsdichte von 60
EW/ha vor. Im hier neu ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet mit ca. 0,75 ha Bruttobau-
land (0,64 ha Nettobauland) sind derzeit 24 Grundstiicke mit Doppel- bzw. Reihenhausbebau-
ung vorgesehen. Dies entspricht einer Siedlungsdichte von ca. 64 EW/ha. Hierbei wurde eine
Belegungsdichte von zwei Einwohnern pro Wohneinheit zu Grunde gelegt. In dem Gebiet sind
Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen in offener Bauweise zulassig. Der Zielwert fr
die Stadt Heidenheim von 60 EW/ha wird damit erreicht und die regionalplanerischen Vorga-
ben werden eingehalten.

Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan 2029 der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim
stellt im Bereich des Bebauungsplans entlang der Holderlinstralle Flache fir Gemeinbedarf -

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienenden Einrichtungen sowie 6ffentliche Grinflachen dar.
Aufgrund des Bebauungsplanverfahrens nach §13a BauGB wird der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung als Wohnbauflache angepasst.
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Abbildung 6: Ausschnitt rechtskrdftiger Fldichennutzungsplan 2029

6. Bauflachenbedarf
Die Stadt Heidenheim ist bestrebt, eine nachhaltige und zugleich flachenschonende stadte-
bauliche Entwicklung zu betreiben. Im Rahmen der Aufstellung des rechtswirksamen FNP
2029 fir die VVG Heidenheim-Nattheim wurden alle Flachenpotenziale aufgenommen und
dargestellt. Diese Daten wurden in ein Baullcken- und Potenzialflachenkataster eingepflegt.
In diesem Zusammenhang wurden auch private Eigentimer von nicht bebauten Grundsti-
cken im beplanten und unbeplanten Innenbereich kontaktiert und deren Verkaufsbereitschaft
erfragt. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass seitens der Grundstiickseigentimer kaum Interesse
an einer Bebauung oder VeraulBerung besteht.

Mit dem Ziel die Inanspruchnahme von neuen Flachen fir bauliche Nutzungen zu reduzieren,
hat sich die Stadt Heidenheim in den letzten Jahren, auch im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung, auf die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung fokussiert. In diesem Zusammenhang ist auch auf die Heraus-
nahme friherer Bauflachendarstellungen aus dem Flachennutzungsplan hinzuweisen.
Dadurch konnten die innerstadtischen Baullicken zu groRen Teilen geschlossen werden. Die
Revitalisierung dreier innerstadtischer sowie innenstadtnaher Konversionsflachen (Ploucquet-
Areal/ Areal an der Stadtwaage, ehemaliges Werksgeldnde der Firma Edelmann, ehemaliges
Brauereigelande an der Hartsfeldstralke) fiir wohnbauliche Nutzungen stellen die umfang-
reichsten Wohnungsbauprojekte der vergangenen |ahre in Heidenheim dar. Lediglich private
Baullcken sind teilweise noch unbebaut.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2029 der VWG Heidenheim-Nattheim wurde am 30.
Januar 2017 vom Regierungsprasidium Stuttgart genehmigt. Am 03.02.2017 ist der Bebau-
ungsplan ,Fuchssteige/ In der Reute®, am 10.02.2017 der Bebauungsplan ,Siebenbirgen-
weg-Nord“, am 22.06.2018 der Bebauungsplan ,Ludwig-Lang-StraRe“ und am 14.07.2017
der Bebauungsplan ,Sudéstliche HartsfeldstraRe* in Kraft getreten. Der Bebauungsplan ,Reu-
tenen SUd" istam 26.02.2021 in Kraft getreten.

Derzeit stehen damit lediglich sechs innerstadtische Bauplatze flr Einfamilienhduser zur so-
fortigen Verfligung. Durch dieses Angebot kann die bestehende Nachfrage nicht im Gerings-
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ten und nur in Bezug auf bestimmte Nachfragergruppen befriedigt werden. Dementspre-
chend sind neue Wohnbaugebiete zu entwickeln, die dazu beitragen kénnen, die Bedlrfnisse
einer gréReren Zahl von Interessenten abzudecken.

Der Bedarf an Wohngrundstiicken kann auch Uber die Bauplatzbewerberliste der Stadt Hei-
denheim abgelesen werden. Auf dieser Bauplatzbewerberliste sind derzeit insgesamt rd. 630
Interessenten flr Baugrundstlicke in den verschiedenen Baugebieten vorgemerkt. Eine Sor-
tierung der Interessenten nach einzelnen Baugebieten oder Stadtteilen wird hierbei nicht vor-
genommen (Quelle: Geschaftsbereich Liegenschaften, Stadt Heidenheim, Stand: Juni 2021).
Des Weiteren ist von einer stetigen Bevélkerungsentwicklung auszugehen. Gemald Statisti-
schem Landesamt Baden Wirttembergs ist in den letzten 10 Jahren ein Bevélkerungswachs-
tum von ca. 6% zu verzeichnen gewesen. Auch die Bevdlkerungsvorausrechnungen des Sta-
tistischen Landesamtes zeigt eine positive Entwicklung mit einem ahnlich stetig-moderaten
Wachstum.

GemaR ihrer Rolle als Mittelzentrum mit oberzentraler Versorgungsfunktion bedarf die Stadt
Heidenheim einer ausreichenden Bereitstellung von Wohnbauflachen, erforderlichenfalls
auch durch die Entwicklung neuer Wohnbaugebiete. Nur so kénnen eine ausgewogene Bevdl-
kerungsentwicklung und eine nachhaltige Entwicklung und Sicherung zentraldrtlicher Einrich-
tungen und Infrastruktur gewahrleistet werden.

Entsprechend den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung ist die weitere grol3raumige
Siedlungsentwicklung der Region Ostwirttemberg vorrangig auf die Siedlungsbereiche an
den Entwicklungsachsen auszurichten. Die Stadt Heidenheim liegt gemals Landesentwick-
lungsplan auf der Entwicklungsachse (Crailsheim -) Ellwangen - Aalen - Heidenheim -Gien-
gen (UIm/Neu-UIm).

Es handelt sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innentwicklung, der eine aufgegebene
Nutzung stadtebaulich nachhaltig neu ordnet und nach den Zielen der Raumordnung zu in-
nenstadtnahen Wohnbauflachen entwickelt wird. In Anbetracht des demographischen Wan-
dels und der damit verbundenen gesellschaftlichen Herausforderungen, aber auch hinsicht-
lich 6konomischer Faktoren, bedarf es genau dieser Strategien, um das im Baugesetzbuch
(BauGB) definierte Ziel Innen- vor AuBenentwicklung umzusetzen. Die Wiedernutzung brach-
gefallener Flachen im Innenbereich ist deshalb sowohl aus Grinden des Freiraumschutzes als
auch in stadtgestalterischer und stadtékonomischer Hinsicht weiterhin dringend erforderlich.

7. Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein ausgewiesenes Kulturdenkmal nach § 2 Denkmal-
schutzgesetz (Heidenheim - Listen Nr. 027). Beim Bau der angrenzenden Wohnhauser wur-
den Keramikfunde gemacht, die eine vorgeschichtliche Siedlung der friihen Eisenzeit anzei-
gen. Es ist daher mdglich, dass bei einer Umsetzung der geplanten Bebauung Kulturdenkmale
beeintrachtigt oder sogar zerstdrt werden. An einer Erhaltung archdologischer Kulturdenk-
male besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse.
Daher wurde im Mai 2021 eine archdologische Sondage mit Genehmigung des Regierungs-
prasidiums Stuttgart durchgefuhrt. Hierzu wurden vor Ort drei Schnitte angelegt. Diese Son-
dageschnitte brachten auf dem untersuchten Areal keine archaologischen Befunde und Funde
zum Vorschein. Der hierzu erstellte Prospektionsbericht 2021_0236 vom 20.05.2021 ist Be-
standteil der Bebauungsplanunterlagen.

8. Artenschutz
Im Rahmen einer Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (SaP) zur Neuplanung wurden
maogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V. m. Abs. 5 BNatSchG
gepruft und bewertet.
Bei Beruicksichtigung der Malinahmen zur Vermeidung werden die Verbotstatbestdnde nach §
44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fur die Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die
Europaischen Vogelarten nicht erfillt. Eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist somit
nicht erforderlich. Der vollstandige Bericht der Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(SaP) vom 14.10.2020 ist Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen.
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10.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il der gemeinsamen Wasserfassungen im
Brenztal (LUBW-Nr. 135001) und befindet sich innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebietes flr den Brunnen Mergelstetten der Stadtwerke Heidenheim. Es gilt hier
die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14. Dezember 1977, Nr. 5 1-
WR VI 704/1. Ferner liegt der Bebauungsplan ,Baderhélzle* innerhalb der fachtechnisch abge-
grenzten besonderen Wasserschutzzone IlIS des Tiefbrunnen Mergelstetten.

Innerhalb der fachtechnisch abgegrenzten besonderen Wasserschutzzone IlIS des Brunnens
Mergelstetten muss deshalb bei allen Baumalknahmen gepruft werden, ob diese sich nachtei-
lig fir das Grundwasser auswirken kdnnen.

Auf die erforderliche Sensibilitat beim Umgang mit wassergefahrdenden FlUssigkeiten (Be-
tanken von Baufahrzeugen etc.) wird im Rahmen von konkreten Bauvorhaben hingewiesen.
Rechtzeitig vor Beginn von Baumalinahmen sind die Stadtwerke Heidenheim als betroffener
Wasserversorger Uber den genauen Baubeginn zu unterrichten.

Waldflachen

Das Plangebiet grenzt direkt an Wald der Stadt Heidenheim an (Flst. 1273). Innerhalb des Gel-
tungsbereichs liegt eine bereits seit Jahrzehnten ausgewiesene Grinflache, die nicht fir die
Bebauung vorgesehen war und auch weiterhin planungsrechtlich als eine &ffentliche Grinfla-
che erhalten werden soll. Innerhalb dieser Grinflache gibt es dem Wald vorgelagerte Baum-
gruppen, die im Laufe der Zeit durch Sukzession entstanden sind. Diese stehen in Zusammen-
hang mit dem dahinterliegenden Waldgrundsttick Nr. 1273 und sind somit dem Wald zuzu-
rechnen und dementsprechend als Waldflache gem. § 2 LWaldG zu bewerten.

\

Abbildung 7: sukzessiv entwickelte Waldfldchen innerhalb des Plangebiets

Um diesen Konflikt zu vermeiden sowie den gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstand zwi-
schen den Gebdauden und der Waldgrenze zu gewahrleisten, werden die Sukzessionswaldfla-
chen innerhalb der Grinflache umgewandelt. Hierbei handelt es sich um ca. 1.200 m2. Mit
dem Waldbestandstyp "Laubbaumbestande" (LH > 80%) und einem Baumalter zwischen 25
und 80 Jahren ergibt sich gemaR Landeswaldgesetz ein Ausgleichsfaktor von 1,75. Der rech-
nerische Ausgleich betragt damit 1,75 x 1.200m2 = 2.100 m2. Ein Antrag auf Waldumwand-
lung nach § 9 LWaldG wurde Uber die untere Forstbehdrde an die héhere Forstbehdrde be-
reits gestellt. Eine Ausgleichsflache von ca. 1.200 m2 wird in Absprache mit der Forsterei Hei-
denheim auf dem Flurstlick 1813 der Fichtelwiese im Osterholz vorgehalten (vgl. Abb. 8). Die
restlichen 900 m2 Ausgleichsflache werden innerhalb eines Waldumbaus im Distrikt 8
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(Raubuch, Flurstiick-Nr. 682) umgesetzt. Waldumbaumalnahmen werden bei einem Wald-
ausgleich mit dem Faktor 0,5 anerkannt. Daher werden auf ca. 1.800 m2 nicht standortge-
rechte Bestande in eine stabile Bestockung umgebaut.

Abbildung 8: Waldausgleichsfldche zur Aufforstung

ErschlieBung

Kraftfahrzeugverkehr

Der Grol3teil der neu geplanten Gebaude ist durch die bereits bestehende HoélderlinstraRe voll-
standig erschlossen. Die StraRe ist mit einer Fahrbahnbreite von ca. 6 m (Begegnungsfall
Pkw/Lkw) und einem einseitigen Gehweg von ca. 1,5 m vorhanden. Hinzu kommt der Ausbau
eines sudlichen Gehweges entlang der Neubebauung. Zur vollstandigen ErschlieRung des Ge-
biets wird die bereits vorhandene Stichstralle auf einer Lange von ca. 40 m mit einer Breite
von ca. 5,5 m ausgebaut. Diese Verkehrsfldchen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Uber
private Zufahrten sind die Grundstlcke letztendlich erschlossen.

Ruhender Verkehr und Parkplatze
Private Stellplatze sind entsprechend der Landesbauordnung Baden-W(urttemberg in der Re-
gel auf den Baugrundstlcken anzulegen.

Offentlicher Personennahverkehr

Uber die Buslinien 2 und 3 ist der Stadtteil an den &ffentlichen Personennahverkehr angebun-
den. Die Bushaltestellen ,Friedrich-Voith-Str.” bzw. “FVS* liegen in unmittelbarer Nahe des
Plangebiets.

Versorgung

Die Versorgung des Gebiets durch alle Gblichen Versorgungstrager ist grundsatzlich maglich.
Im Rahmen der ErschlieRungsmalRnahmen werden alle notwendigen Versorgungsleitungen
hergestellt.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist nur teilweise im Generalentwasserungsplan abflusswirksam bericksichtigt.
Dadurch ergibt sich ein maximaler Abflussbeiwert aus dem Plangebiet von ca. 29%. Im Was-
serhaushaltsgesetz ist zudem in § 55 Abs. 2 geregelt, dass Niederschlagswasser ortsnah ver-
sickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Aus diesen Grlinden ist das anfallende Regenwasser der Dach- und Hofflachen auf den Grund-
sticken zur Versickerung zu bringen oder in Zisternen zu sammeln. Zur Versickerungen wer-
den Sickerschachte, Sicker- bzw. Retentionsmulden oder Retentionszisternen empfohlen. Auf-
grund der stadtischen Lage und des Fehlens eines Vorfluters ist ein NotUberlauf in den Misch-
wasserkanal ist herzustellen, wenn eine vollstandige Versickerung bzw. Retention auf dem
Grundstlck nicht gewahrleistet werden kann.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann unter Anwendung der vom Landratsamt vorgegebenen Maltgaben
entsprechend der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen
vorgenommen werden. Im Rahmen der Verkehrsflachenplanungen wurde ber(icksichtigt, dass
moglichst alle Baugrundstiicke durch Mullfahrzeuge ordnungsgemalR angefahren werden
kénnen. Lediglich fir die zentral gelegenen Grundsticke ist dies nicht moglich. Die Anlegung
eines fUr Mullfahrzeuge ausreichenden Wendeplatzes ware nur mit einem unverhaltnismalig
hohen Flachenbedarf bzw. ErschlieRungsaufwand maoglich. Die Millbehalter sind hier am Tag
der Entsorgung an der Fasanenstralde bzw. fir die ndérdlichen Grundsticke an der Hélderlin-
stralle bereitzustellen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets, bereits vorhandenen Bau-
und Nutzungsstruktur sowie dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf fir ein neues Wohn-
gebiet, wird das Plangebiet groRtenteils als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA?2 sind zuldssig:
- Wohngebaude,
- dieder Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen in den allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA4 folgende Nutzun-
gen zugelassen werden

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen flr Verwaltungen
Zur Sicherung des Gebietscharakters und zur Verhinderung von Fehlentwicklungen werden
die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr.4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO im
gesamten Planbereich ausgeschlossen. Die in der Umgebung des Plangebiets etablierte
Struktur, die Topografie sowie die fur diese Nutzungen notwendigen Flachenbedarfe 1dsst
eine Ansiedlung dieser Nutzungen nicht zu.

Eine knapp 840 m2 grolie Teilflache am &stlichen Plangebietsrand, die bereits heute als Au-
Renspielflache des Kindergartens verwendet wird, wird im Bebauungsplan nun als Flache fur
den Gemeinbedarf - Soziale Zwecke / Kindertagesstatte festgesetzt und damit planungsrecht-
lich gesichert.

MaRB der baulichen Nutzung

Die Ausnutzbarkeit der BaugrundstUcke ist im Bebauungsplan durch folgende Festsetzung
geregelt:

1. der Grundflachenzahl,

2. der Geschossflachenzahl

3. der Zahl der Vollgeschosse,

4. der Héhe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) gibt den Flachenanteil eines Baugrundstlicks an, der
mit Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen Uberbaut bzw. versiegelt werden darf. Die Ge-
scholdflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoR¥flache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache zuldssig sind. Damit sich die neu entstehende Bebauung im Hinblick auf die Héhenent-
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wicklung maglichst harmonisch in das bestehende Ortsbild einfligt, werden fir die allgemei-
nen Wohngebiete Il Vollgeschosse festgesetzt. Weiterhin sind Hohenbegrenzungen der bauli-
chen Anlagen erforderlich, die insbesondere der topographischen Lage des Plangebietes
Rechnung tragen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung einer offenen Bauweise flr das Allgemeine Wohngebiet entspricht dem be-
stehenden Gesamtsiedlungscharakter. Einschrankungen hinsichtlich der Zulassigkeit von
Hausgruppen wurden aufgrund der stadtischen Lage sowie der bestehenden baulichen Struk-
tur nicht getroffen. Aufgrund der anspruchsvollen Topografie sind auf den nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflachen Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen
zugelassen. Hofflachen, private Zufahrten und Kfz-Stellplatze sind dabei aufgrund natur-
schutzfachlicher Belange mit wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

Sonstige Nutzungen, weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Die ausgewiesene Gemeinbedarfsflache ist bereits seit mehreren Jahren Bestandteil des Kin-
dergartengrundsticks und wird intensiv als AuRenanlage und Spielflache von den Kindern des
Kindergartens genutzt. Eine bauliche Erweiterung des Kindergartens auf dieser Teilflache ist
nicht geplant.

Der sudliche Teil des Geltungsbereichs soll als Grinflache erhalten bleiben. Diese wirkt auf-
grund der niedrigen Vegetationsdecke sowie der Hangneigung als Flache der Kaltluftbildung
und Kaltluftabflusses und wird als 6ffentliche Grinflache ohne weitere Pflanzbindung ausge-
wiesen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Qualitat des neuentstehenden Baugebietes sind Festsetzungen zur du-
Reren Gestaltung baulicher Anlagen notwendig, damit die mit der planerischen Konzeption
verfolgten gestalterischen Ziele umgesetzt werden. Zu diesem Zweck wird durch eine den Be-
bauungsplan erganzende Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften (§ 74 LBO) eine Rechts-
grundlage zur Festsetzung gestalterischer Anforderungen geschaffen.

Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten

Im Plangebiet sind fir Hauptgebaude Dachneigungen zwischen 30° und 40° zugelassen. Die
Festsetzung zur Dachneigung ohne nahere Bestimmung zu der Dachform flgt sich stadte-
baulich in die ndhere Umgebung ein und lasst dennoch gestalterischen Spielraum. Fir Neben-
gebaude (z. B. Garagen, Carports und Gartenhauser) sind auch abweichende Dachneigungen
zuldssig. Flachdacher und leicht geneigte Pultdacher von Carports und Garagen sind aus na-
turschutzfachlichen Griinden extensiv zu begrtnen. Aufgrund den kinftigen gesetzlichen Vor-
gaben des novellierten Klimaschutzgesetzes Baden-Wurttemberg sind zudem die nutzbaren
Dachflachen der Hauptgebdude mit Solaranlagen auszustatten.

Gestaltung von unbebauten Flachen

Aufgrund den gesetzlichen Anforderungen sind Festsetzungen fur die unbebauten Flachen
getroffen worden. Insbesondere sind diese Flachen gartnerisch anzulegen. Kies- oder Schot-
tergarten, bei denen Steine das hauptsdchliche Gestaltungsmittel sind, sind hierbei nicht zu-
lassig. Zur Einfriedung der Grundstlcke sind zu den 6ffentlichen Verkehrs-und Grinflachen
geschnittene und freiwachsende Hecken sowie eingewachsene Zdaune bis zu einer Hohe von
1,5 m zuldssig. Trotz der Abgrenzung durch Einfriedungen sollen dabei Sichtbeziehungen zwi-
schen dem privaten und 6ffentlichen Raum erhalten und soziale Interaktionen geftrdert wer-
den.

Eigentumsverhdltnisse, Bodenordnung
Die Wohnbauflachen bleiben vollstandig in Privatbesitz.
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18. Planungsstatistik und stadtebauliche Kenndaten

Art der Flache
Allgemeines Wohngebiet WA 1
- davon tberbaubar (GRZ 0,4)

Allgemeines Wohngebiet WA 2

- davon tberbaubar (GRZ 0,3)

Flache fiir den Gemeinbedarf - Kindergarten
Verkehrsflachen

Offentliche Griinflachen

Geltungsbereich Bebauungsplan

Ralf Kapplinger
Heidenheim, 31.03.2022

Flachengrole
6.673 m?
2.669 m2

57 mz2

17 m?2
834 m?
1.865 m2
3.964 m2
13.393 m?

Flachenanteil
49,8 %

0,5 %

6,2 %
13,9%
29,6 %

100 %



