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1.

1.1

1.2

Begriindung (§ 2a Satz 2, Nr. 1 BauGB)

Griinde fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Stetige Anfragen, Bauvoranfragen und Bauantrage fur Vergnigungsstatten im gesamten Stadt-
gebiet, aber insbesondere in den westlichen und nordlichen Gewerbegebieten von Heidenheim
lassen befurchten, dass hier Entwicklungen entstehen, die stéadtebaulich unerwiinscht und nicht
stadtvertréaglich sind.

Fir diese Bereiche liegen zwar qualifizierte Bebauungsplane aus den Jahren 1978 und 1987 vor,
die aber keine Aussagen Uber die Zulassigkeit bzw. Gber die Unzuléssigkeit dieser Nutzungen
treffen.

Dies trifft zudem auch flr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu. Zur Regelung der Zulds-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten hat der Gemeinderat zwar bereits 1995 insgesamt 23 Aufstellungsbeschliisse gefasst - je
nach Erfordernis sollten diese Bebauungspléne weiterbearbeitet werden -, diese Beschliisse ha-
ben heute nach 15 Jahren jedoch keine planungsrechtliche Bedeutung mehr.

Auf der Grundlage der fir diese Bereiche vorliegenden rechtskréaftigen Bebauungsplédne missten
die oben genannten Nutzungen deshalb grundsatzlich genehmigt werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Hinblick auf Vergniigungsstétten kiinftig ge-
wahrleisten zu kdnnen, ist die Vertréglichkeit zur umgebenden Nutzung im Rahmen eines Bebau-
ungsplanverfahrens zu prifen.

Zur Starkung des Einzelhandels im zentral6rtlichen Versorgungskern wird auBerdem eine entspre-
chende Prufung auch (iber die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und hier insbesondere
beziglich zentrenrelevanter Sortimente notwendig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans “Aufhausener StralRe / Im Briihl* in Heidenheim-
Schnaitheim miissen die rechtskréaftigen Bebauungsplane ,Hagenwiesen / Briihl* (zwischen B 19
und Bahnlinie) aus dem Jahr 1978 und ,,Hagenwiesen / Brihl sudlicher Teil“ (Brenzverlegung,
Kreuzungsbereich B 19) aus dem Jahr 1987 geédndert werden. Die Bebauungsplane weisen fur die
baulich nutzbaren Flachen durchweg Gewerbegebiete aus. Die Bebauungsplane enthalten keine
differenzierten Festsetzungen zu gewerblichen Nutzungen.

Lage, Topographie und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden von Heidenheim zwischen den historischen Ortsteilen
Schnaitheim und Aufhausen. Der iberwiegende Teil des Bebauungsplans liegt auf der Flur Auf-
hausen, der restliche Teil gehort zur Flur Schnaitheim.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt westlich der Wirzburger Straf3e und grenzt im
Norden an die Wohnbebauung von Aufhausen an. Die westliche Plangrenze verlauft entlang der
Brenz und die ostliche Plangrenze entlang der B19.

Im Siiden grenzt der Geltungsbereich an die gewerblich genutzten Grundstticke an der Wirzbur-
ger Straf3e.
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1.4

Folgende Flurstiicke liegen ganz bzw. teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Flur Schnaitheim:
die Verkehrsflache Aufhausener Strale (872/2)

sowie die sonstigen Grundstticke 871/1, 871/3, 873/1, 873/2, 873/3, 873/4, 873/5, 873/6, 873/7,
901/1

Flur Aufhausen:
die Verkehrsflachen Im Briihl (686) und Aufhausener Stral3e (692)

sowie die sonstigen Grundstiicke 42, 688, 688/1, 689, 690, 693, 693/1, 693/2, 695, 695/1, 695/2,
696, 696/1, 696/2, 697, 697/1, 698, 699, 700, 701, 702, 702/1, 705, 706, 707, 708, 709, 710, 711,
712/1,712/2,712/3,712/4, 717, 717/1, 717/2, 71713, 717/4, 721, 722, 722/1, 723, 724, 725

Heutiger Zustand

Im Plangebiet befinden sich Betriebe des produzierenden Gewerbes und Handwerksbetriebe aller
Art. Zudem befindet sich innerhalb des Bereichs zwischen der Aufhausener Stral3e, der StraRe ,,Im
Brihl* und der Wiirzburger StraBe ein Elektrofachmarkt. Entlang der Aufhausener Strafe sind
zahlreiche Kfz-Einzelh&ndler angesiedelt.

In allen Bereichen innerhalb des Plangebiets befinden sich noch unbebaute Grundstiicke.

Die Grundstticke in den Teilbereichen stdlich der StralRe ,,Im Brihl“ sind weitestgehend bebaut
und weisen nur teilweise Bauluicken auf. Im Bereich ndrdlich der Stral3e ,,Im Briihl* befinden sich
dagegen im Geltungsbereich noch komplett unbebaute Flachen, welche landwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Die stark befahrene Wirzburger Strafl3e (B 19) grenzt das Plangebiet im Osten ab.

Im Westen grenzen die Brenz und weiter westlich von ihr die Reitanlage Aufhausen, landwirt-
schaftliche Flachen und zwei Betriebe des produzierenden Gewerbes an. Im Norden befinden sich
die durch Wohnnutzung geprégten Siedlungsbereiche von Aufhausen sowie landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Im Sliden grenzen an das Plangebiet der Schnaitheimer Siedlungsrand und
Betriebe des produzierenden Gewerbes an. Ostlich der Wirzburger Strae (B 19) schlieRt sich das
Gewerbegebiet ,Kdnigshbronner Strafle” an, welches im Anschluss an die B19 vollstandig bebaut
ist.

Geltendes Recht, andere Planungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen folgende qualifizierte Bebauungspléane vor:

- ,Hagenwiesen / Briihl* (zwischen B 19 und Bahnlinie) (1978)
- ,Hagenwiesen / Briihl* (stdlicher Teil, Brenzverlegung und Kreuzungsbereich B 19) (1987)

Alle Bebauungsplane weisen die baulich nutzbaren Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als Gewerbegebiete gemaR § 8 BauNVO aus.

Der Bebauungsplan ist dem Entwurf des Flachennutzungsplans 2020 angepasst.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan fiir den ortlichen Verwaltungsraum Heidenheim vom
23.03.1994 stellt die Flachen im Plangebiet zwischen den Ortsteilen Aufhausen und Schnaitheim
als gewerbliche Bauflachen dar.

Auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung von 1968 konnte der groRRflachige Einzelhandels-
betrieb an der Aufhausener Stralle genehmigt werden. Nach heutiger Rechtslage sind grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe nur in Sondergebieten nach § 11 Abs.3 BauNVO und in Kerngebieten nach §
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7 BauNVO zuléssig. Da dieser Betrieb sich im ausgewiesenen Gewerbegebiet befindet, geniel3t er
lediglich noch Bestandsschutz.

Der als Gewerbegebiet ausgewiesene Teil des Bebauungsplans liegt in der gemeinsamen Schutz-
zone Il der Grundwasserfassungen im Brenztal. Die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums
Stuttgart vom 14.12.1977, Nr. 51-WR VI 704/1 fur die gemeinsame Wasserschutzzone Il der
Fassungen im Brenztal — in Kraft getreten am 15.01.1978 — ist bei der kiinftigen Bodennutzung
zu beachten. Daruber hinaus liegt das im nordlichen Bereich ausgewiesene Mischgebiet im Ein-
zugsgebiet der Grundwasserfassungen ,Siebter FUR“ (Wasserschutzzone Il). Die besonderen An-
forderungen der im Verfahren befindlichen Rechtsverordnung des Regelwerks der DWA: ATV-
DVWK-A 142 ,Wassergewinnungsgebiet” und ATV-DVWK-A 142 ,Wassergewinnungsgebiet, Hin-
weise und Beispiele” sind zu beachten.

ErschlieBung
Kraftfahrzeugverkehr

Die &uRere Erschlieung des Gebiets erfolgt im Zuge der B 19 uber die Knoten Wirzburger
Strafl3e / Hintere Kirchwiesen / Aufhausener Strae im Stiden und Warzburger Stral3e / Leimgru-
benécker / ,,lm Briihl“ im Norden. Die geplanten Verkehrsflachen als innere ErschlieBung sind mit
der Aufhausener Stral3e und der Stral3e ,,Im Briihl* hergestellt. Eine planerische Verénderung der
Verkehrsflachen wird durch eine Bebauung der freien Fl&che nordlich der StraRe ,,Im Bruhl“ und
einer damit verbundenen inneren ErschlieBung notwendig werden. Diese wird als Stichstral3e mit
Wendehammer ausgefiihrt. Das westliche Ende der StraRe ,,Im Bruhl“ wir mit einem fir den
Schwerlastverkehr geeigneten Wendehammer versehen, da die Realiserung einer Briicke Uber die
Brenz ungewiss ist und daher eine Wendemdglichkeit fir Kraftfahrzeuge geschaffen werden soll.

Ruhender Verkehr, 6ffentliche Parkplatze

Offentliche Parkplatze sind im Bereich des Bebauungsplans nicht vorhanden. Es kann aber im
ausreichend breiten Strallenraum geparkt werden, ohne den flieRenden Verkehr zu behindern. Die
nach Landeshauordnung geforderten privaten Stellplatze sind auf den Gewerbegrundstiicken
durch den jeweiligen Bauherrn nachzuweisen und herzustellen. Dies ist bisher in ausreichendem
Maf erfolgt.

FuB- und Radwege

Entlang den inneren ErschlieBungsstralien sind in der Regel beidseitig Gehwege vorhanden. Ein
separater Radweg fuihrt von Aufhausen nach Schnaitheim entlang des westlichen Fahrbahnrandes
der B 19.

Offentlicher Personennahverkehr

Uber die drei Bushaltestellen ,Hintere Kirchwiesen®, ,Einkaufszentrum/ B19“ und ,R6Rle* an der
Wirzburger StraRe bzw. Aalener Stral3e ist das Gebiet durch mehrere Buslinien gut an den Of-
fentlichen Personennahverkehr angebunden.

Versorgung

Die ausreichende Versorgung des Gebiets mit Gas, Wasser, Strom und Fernmeldeeinrichtungen ist
vorhanden und kann auch fiir den noch nicht vollstandig erschlossenen Bereich nérdlich der Stra-

Re ,Im Bruhl“ grundsétzlich gewahrleistet werden.

Hier werden zur Stromversorgung je nach Bebauung und Nutzung evtl. noch ein bis zwei
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19.1

Trafostationen sowie weitere Kabelverteilerschrénke erforderlich. Da zum jetzigen Zeitpunkt die
Standorte fur die Stationen nicht festgelegt werden kdnnen, weist der Bebauungsplan keine
neuen Flachen hierfur aus. Der § 14 Abs. 2 BauNVO l&sst aber die der Versorgung dienenden
Anlagen als Ausnahme auch auf nichtliberbaubarer Grundstiicksflache zu, auch wenn im
Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Somit ist sichergestellt, dass die
Stadtwerke in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt zu gegebener Zeit die hotwendigen
Standorte festlegen kdnnen.

Abwasserbeseitigung

Das Bebauungsplangebiet ist im Allgemeinen Kanalisationsplan (AKP) der Stadt Heidenheim ent-
halten. Eine ordnungsgemafie Abwasserbeseitigung im Trennsystem ist gewéhrleistet.

Miillentsorgung

Die ordnungsgemalie Entsorgung des Gewerbemiills ist Aufgabe des jeweiligen Verursachers. Be-
dingt durch die Ausweisung als Gewerbegebiet wurden bei der Verkehrs- und StralRenplanung alle
nach der StraBenverkehrsordnung zuldssigen Kraftfahrzeuge beriicksichtigt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die in den rechtskraftigen Bebauungsplanen ausgewiesenen Baufldchen werden entsprechend
den geplanten Darstellungen des neuen Flachennutzungsplans 2020 als Gewerbegebiet bzw.
Mischgebiet ausgewiesen.

Um den Einzelhandel im Zentrum Heidenheims und den Einzelhandelsschwerpunkt dstlich der
B19 zu stérken und zu schiitzen, sind im gesamten Geltungsbereich Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen. Im Gewerbegebiet sind hiervon der Kfz-Einzelhandel und der Einzelhandel mit Kfz-
Teilen ausgenommen, deren Ausstellungsflachen und Ausstellungsraume sich im Stadtzentrum
stadtebaulich nicht einfligen und nicht praktikabel sind.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Vergnlgungsstétten jeglicher Art
grundsatzlich ausgeschlossen. Grund hierfr ist, dass dstlich der B 19 Vergniigungsstatten in be-
stimmten Bereichen genehmigt sind und dadurch das stadtebaulich vertragliche Mal3 an Vergnu-
gungsstatten gedeckt ist.

Die Flache zwischen der landwirtschaftlichen Flache (722, 722/1) und der Strafl3e ,,Im Briihl" wird
als Mischgebiet gemaR 8§ 6 BauNVO ausgewiesen. Diese Festsetzung wird in erster Linie vorge-
nommen, um einen stadtebaulich sinnvollen Ubergang vom Gewerbegebiet zum Ortskern von
Aufhausen herzustellen. Um vor allem eine Nutzungsvertraglichkeit beztiglich der Emissionen zu
erreichen, wird das Mischgebiet geméal § 1 Abs. 4 Nr. 2 noch gegliedert. Im MI1 sind Wohnge-
baude nur ausnahmsweise zulassig. Im MI2 sind Wohngebéude, Geschafts- und Burogebaude,
Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, nicht
stérende Handwerksbetriebe zulassig. Sonstige Gewerbebetriebe und Gartenbaubetriebe sind
nicht zul&ssig.

Im MI1 kénnen ausnahmsweise Verkaufsflachen in begrenztem Umfang als untergeordnete Ne-
benanlage eines sonstigen Gewerbebetriebes zugelassen werden, sofern es sich um Sortimente
handelt, die in direktem Bezug zum Gewerbebetrieb stehen.

Far die Gbrigen baulichen Flachen erfolgt die Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.
Auch hier kdnnen ausnahmsweise Verkaufsflachen in begrenztem Umfang als untergeordnete
Nebenanlage eines Gewerbebetriebes zugelassen werden, sofern es sich um Sortimente handelt,
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die in direktem Bezug zum Gewerbebetrieb stehen.

Um hier weiterhin das produzierende Gewerbe und Dienstleistungsgewerbe zu bewahren, zu stér-
ken und Flachen bereitstellen zu kénnen, sind im Gewerbegebiet Anlagen fir sportliche Zwecke
gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 4 ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der Nutzung im Gewerbegebiet wird gegentber den bestehenden Festsetzungen nicht
erhoht. Vielmehr bleiben die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) unter den bisherigen Fest-
setzungen. Diese geringe Reduzierung im Interesse der landschaftlichen wie stadtebaulichen Ver-
besserung stellt keine entscheidende Beeintrachtigung fur die Nutzung der Grundstiicke im Sinne
eines Planungsschadens nach § 42 BauGB dar. Das bis heute in Anspruch genommene Mal} der
Nutzung liegt gréf3tenteils deutlich unterhalb der neu festgesetzten GRZ.

Beriicksichtigt man, dass in Bereichen von &lteren Bebauungsplanen auf der Grundlage der jewei-
ligen BauNVO 1962, 1968 und 1977 eine Versiegelung von 100 % der Grundstiicksflache méglich
war, stellt allein die Regelung in 8 19 der nun mafl3gebenden BauNVO 1990 eine planerische Ent-
siegelung dar.

Bezuglich der weiteren Festsetzungsmaglichkeiten des Nutzungsmafes im Gewerbegebiet wird
auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ), Baumassenzahl (BMZ) sowie Anzahl der Voll-
geschosse verzichtet, um der Vielfalt an Gewerbebauten (Hallen, Blirogebaude) und der Flexibili-
tat eines Bebauungsplans gerecht zu werden. Damit stadtebaulich und landschaftlich vertragliche
Bauten entstehen, wurden die GRZ verringert und den Gegebenheiten angepasste Gebaudehéhen
festgesetzt.

Die im neu ausgewiesenen Mischgebiet bisher festgesetzte GRZ wird reduziert, um einen stédte-
baulich vertraglichen Ubergang vom Mischgebiet zum Ortskern von Aufhausen herzustellen. Im
MI1 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Die Anwendung der Obergrenze der GRZ ist in einem ge-
gliederten Mischgebiet vertraglich. Im MI2 wird die GRZ mit 0,5 festgesetzt, um der vorhandenen
(Ortskern Aufhausen) und der neuen Wohnbebauung gerecht zuwerden.

Im MI2 wird die zul&ssige Zahl der Vollgeschosse auf Z 1l und die Geschossflachenzahl auf 0,8
festgesetzt. Diese Festsetzungen lassen Geb&ude zu, die den Baukdrpern im Ortskern von Aufhau-
sen entsprechen. Im MI1 wird die Geb&dudehdhe durch die zuldssige Zahl der Vollgeschosse Z 111
geregelt und die Geschossflachenzahl auf 1,2 festgesetzt (Obergrenze nach BauNVO). Diese Fest-
setzungen sind vermittelnde Werte zwischen dem MI2 und dem Gewerbegebiet.

Bauweise

Die Festsetzung einer offenen Bauweise nach 8 22 Abs. 2 BauNVO ist fir die stadtebaulich sen-
sibleren Bereiche im Anschluss an das Wohngebiet im Norden notwendig. Fiir die gewerblich ge-
nutzten Flachen wird weiterhin eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO, die Ge-
baudelangen tber 50 m zul&sst, festgesetzt.

Sonstige Festsetzungen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Abwasserleitung ist ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Stadt Heidenheim festgelegt.

Aufgrund fehlender griinordnerischer Festsetzungen in den bisher glltigen Bebauungsplédnen hat
sich ein Gewerbegebiet entwickelt, das besonders im StraRenraum gestalterische Mangel auf-
weist. Um dies bei kiinftigen Vorhaben verbessern zu kénnen, werden PflanzmaRnahmen, wie sie
in neueren Gewerbegebieten bzw. in den Bebauungsplénen fiir diese Gebiete enthalten sind, text-
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lich festgesetzt.
Wegen der Bedeutung der Regenwasserbewirtschaftung wird im Textteil nachrichtlich auf die
Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Nie-

derschlagswasser und das Regelwerk DWA-A 138 ,Versickerungsanlagen“ der Deutschen Vereini-
gung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall hingewiesen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO erfolgt nur, soweit sie zur gestalte-
rischen Einfligung der Geb&ude und der Freirdume untereinander und in das Landschaftsbild not-
wendig werden und fr ein Gewerbe- bzw. Mischgebiet sinnvoll sind. Dies betrifft in erster Linie

Aussagen zur Gestaltung der nicht bebauten Grundstiicksflachen entlang der Verkehrsflachen und
zur freien Landschaft sowie zur Gestaltung und Anordnung von Werbeanlagen.

Immissionsschutz
Den Larmemissionen aus den gewerblichen Nutzungen und dem daraus resultierenden Ver-
kehrsaufkommen und deren Auswirkungen auf die im Norden angrenzenden Wohnnutzungen

wird durch die Ausweisung eines gegliederten Mischgebiets Rechnung getragen.

Im Siiden sind Auswirkungen auf das Mischgebiet, das am gegentiberliegenden Brenzufer liegt,
aufgrund der Mischgebietsnutzung, -struktur und des Uferghdlzes nicht zu erwarten.

Altlasten

Laut einer flachendeckenden, historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen fur das Heiden-
heimer Stadtgebiet befinden sich im Geltungsbereichs des Bebauungsplans insgesamt vier Alt-
standorte.

Sozialplan

Die Aufstellung eines Sozialplans ist nicht erforderlich.

Eigentumsverhéltnisse, Bodenordnung

Von den noch ca. 1,48 ha unbebauten und neu ausgewiesenen Mischgebiet im Geltungsbereich
des Bebauungsplans sind ca. 75 % in stadtischem Besitz. Im Stiden sind ca. 1,2 ha unbebautes
Gewerbegebiet in stadtischem Besitz.

Kosten

Planungskosten

Bebauungsplan ca. 31500 Euro
Umweltbericht ca. 5.000 Euro
StraRenplanung ca. 8.500 Euro
Kanal-/Entwasserungsplanung ca. 7.600 Euro
Baukosten

Stral3enbau ca. 140.000 Euro

Kanalbau und Abwasseranlagen ca. 107.000 Euro
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Flachenbilanz

Geltungshereich des Bebauungsplans
Gewerbegebiet

Mischgebiet

Verkehrsflachen

Grunflachen

Gewasser

17,33 ha
11,50 ha
1,48 ha
2,39 ha
1,81 ha
0,15 ha

100 %
66,4 %
8,5%
13,8 %
10,43 %
09 %
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Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltpriifung ein Um-

weltbericht zu erstellen. Dieser enthalt Angaben zu Schutzgltern und umweltrelevanten Belan-
gen, die von der Planung berthrt werden. Auf der Grundlage einer Bestandsanalyse werden die

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzgtter geprift und
Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Kompensationsmalihahmen gemacht.

Darstellung der Planungsziele und des Planungsinhaltes

Art des Gebiets GemaR der neuen Planung bleiben die Bauflachen liberwiegend als
Gewerbegebiete (GE) bestehen. Der Bereich nérdlich der StraRe ,Im
Bruhl“ wird entsprechend der geplanten Darstellung im Fl&chennut-
zungsplan 2020 als Mischgebiet ausgewiesen. Im bisher giltigen Be-
bauungsplan war dieser Bereich als GE ausgewiesen.

Mischgebiete: ca. 1,48 ha
GE-Gebiete: ca. 11,50 ha
Verkehrsflache: ca. 2,39 ha
Griinflachen: ca. 1,81 ha
Gewasser: ca. 0,15 ha

Malf? der baulichen Nut- GRZ = 0,5 bis 0,7
zung GFZ=0,8 his 1,2

ErschlieRung AuRere ErschlieRung tber die B 19; innere ErschlieRung iiber die Strale
.Im Bruhl“, Aufhausener Stralie.

Flachenbedarf ca. 17,33 ha
Fachziele des Umweltschutzes

Fr den Geltungsbereich sind keine speziellen Fachziele des Umweltschutzes bekannt. Es gelten die
allgemeinen Ziele des Umweltschutzes. Auf die jeweiligen Vorschriften und Gesetze wird im Fol-
genden verwiesen.

Schutzgut Mensch - Schutz der menschlichen Gesundheit
- Erholungsfunktion der Landschaft erhalten

Rechtsgrundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

Schutzgut Flora und - Artenschutz
Fauna - Schutz und Erhalt von Lebensrdumen

Rechtsgrundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG)
EG-Artenschutzverordnung

FFH-Richtlinie

EG-Vogelschutzrichtlinie
Bundesartenschutzverordnung
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Schutzgut Wasser - Schutz von Grundwasser und Oberflachenwasser
- Erhalt der natiirlichen Riickhaltefahigkeit von Niederschlagen

Rechtsgrundlage:

Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977,
Nr. 51-WR VI 704/1 fir die gemeinsame Wasserschutzzone Il der Fas-
sungen im Brenztal — in Kraft getreten am 15.01.1978.

Rechtsverordnung des Landratsamtes Heidenheim vom 29.06.2007 fr
die Grundwasserfassungen ,,Siebter FuR,

Schutzgut Boden - Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
- Sicherung der Bodenfunktionen
- Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 beschrénken

Rechtsgrundlage:
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (BBodSchG).

Immissionsschutz, - Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Klima und Luft - Vermeidung von Emissionen
- Verbesserung der Luftqualitat

Rechtsgrundlage:
BImSchG
Schutzgut Landschaftshild Schutz des Landschaftsbildes
- Einbindung von Gewerbe- und Industriegebieten in die Land-
schaft
- Ortsrandgestaltung

Rechtsgrundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

Der Umweltbericht soll bereits mit der Aufstellung der Bauleitplanung die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen ermitteln und somit die Belange des Umweltschutzes gem. § 2 Abs. 4 BauGB
berticksichtigen. Dies gilt auch entsprechend § 1 Abs. 8 BauGB bei einer Erganzung oder Anderung
eines bestehenden Bebauungsplans. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung zu be-
ricksichtigen. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht ein eigensténdiger Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Bestandsaufnahme

Im vorliegenden Umweltbericht wird vorrangig auf das noch unbebaute Mischgebiet im Norden (ca.
1,48 ha) und die noch unbebaute Gewerbeflache im Stidwesten (ca.1,2 ha) eingegangen Die Ge-
werbeflache bleibt durch die Bebauungsplanédnderung allerdings hinsichtlich ihrer Nutzung unver-
andert. Das Mischgebiet war im bisher gultigen Bebauungsplan als eingeschrénktes Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Schutzgut Mensch

Wohnumfeld

Das Baugebiet grenzt an die B 19 (Wirzburger Stral3e) an, die neben dem Fernverkehr auch die
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Erschliefung der beiden Gewerbegebiete rechts und links der B 19 bewéltigt. Dadurch ist die ge-
samtstadtebauliche Situation, besonders aber das im Norden angrenzende Dorfgebiet von Aufhau-
sen und das im Stiden auf der anderen Brenzuferseite angrenzende Mischgebiet, in groRem Mal3e
durch Verkehrslarm und gewerbliche Immissionen vorbelastet.

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Schnaitheim. Es grenzt im Norden an den Orts-
rand von Aufhausen, im Osten an die B 19 und das Gewerbegebiet ,Konigsbronner StraRe* und
im Westen an die Brenz und das Gewerbegebiet ,,Hagenwiesen / Brihl* an.

Durch die mogliche neue Ansiedlung von weiteren Gewerbeanlagen im Stidwesten auf den noch
unbebauten Flachen sind negative Auswirkungen auf das vorhandene Mischgebiet am anderen
Brenzufer aufgrund dieser Mischgebietsnutzung, -struktur und der Ufervegetation wenig wahr-
scheinlich. Im Norden wird durch ein gegliedertes Mischgebiet im besonderen MaR3e auf die
Wohnbebauung des Dorfgebiets Aufhausen Riicksicht genommen.

Verkehrsimmissionen

Durch die groRe Vorbelastung aufgrund der Bundesstral’e und des ErschlieRungsverkehrs der vor-
handenen Gewerbebetriebe hat ein zusatzliches Verkehrsaufkommen durch die Planédnderung keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Sonstige Immissionen

Sonstige gewerbliche Immissionen, z. B. Lufthygiene oder Larm betreffend, kdnnen je nach Art des
Gewerbes in unterschiedlicher Intensitat auftreten.

Die gewerblichen Abfélle werden von den Eigentiimern entsprechend der geltenden rechtlichen
Regelungen sortiert und gesammelt. Der Abtransport und die umweltgerechte Verwertung bzw.
Entsorgung wird vom zustandigen Entsorgungsbetrieb durchgefihrt.

Das gesamte Gebiet ist an das zentrale Abwassernetz im Trennsystem angeschlossen. Die Dimen -
sionierung der technischen Anlagen ist ausreichend.

Beeintréchtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete Abfallentsorgung bzw. Ab-
wassereinleitungen sind nicht zu erwarten.

Erholung

Die Naherholungsfunktion ist aufgrund der umgebenden Siedlungs- und Nutzungsfunktionen ohne
Bedeutung.

Wertung: Es liegen keine erheblichen Eingriffe vor.

Schutzgut Flora, Biotoptypen

Pferdeweide mittlerer Standorte

Der Bereich des noch unbebauten, neu ausgewiesenen Mischgebiets wird als Weideflache fir Pfer-
de genutzt. Nutzungsbedingt ist die Artenzusammensetzung eher gering, es sind keine seltenen
oder schutzenswerten Arten zu erwarten.

Altarm mit Ufervegetation (Hechtgraben)

Das drei bis sechs Meter breite Gewasser ist klar und ohne erkennbare Durchstrémung, im Wes-
ten mit Kontakt zur Brenz. Der 6stliche Bereich wurde durch einen Wegdamm abgeschnitten, er
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ist jedoch mit einem Rohr verbunden und wird bei hohen Wasserstédnden geflutet. Das Ufer ist im
Geltungsbereich mit Pappeln bepflanzt, nach Osten zu auch mit Baum- und Strauchweiden. Vor-
handen sind auBerdem kleinere Réhrichte und gras- und brennesselreiche Staudenfluren.

Der Altarm der Brenz mit der Ufervegetation ist ein lokal bedeutsames Biotop und nach § 32
NatSchG geschiitzt. Beeintrachtigt ist der Bereich aufgrund der allgemein erkennbaren
Eutrophierung der Uferbereiche und damit wohl auch des Gewéssers. Auch die Pflanzung von
Bastardpappeln anstelle einer naturnahen Vegetation tragt zu dieser Beeintrachtigung bei.

Ufergehdlze entlang der Brenz

Entlang der Brenz sind einzelne oder in Gruppen stehende Badume und Strducher, z.B. Silber-, Sal-
und Korbweide, zum Teil auch angepflanzte Gehdlze (Erlen, Birken) zu finden. Die Flach- und Steil-
ufer sind mit nahrstoffliebenden Staudenfluren (zum Teil reine Brennesselbestande), gelegentlich
auch von MadestiR dominierten Hochstaudenfluren oder Rohrichten aus Rohrglanzgras bzw.
Schwaden bewachsen.

Beeintréchtigungen gibt es vor allem durch die Ablagerung von Bauschutt am Ufer, das Fehlen von
Pufferzonen und die Erholungsnutzungen. Auch die starke Eutrophierung und die standortfremde
Bepflanzung anstelle eines naturnahen Auwaldstreifens wirkt sich negativ auf das lokal bedeutsa-
me Biotop aus, das teilweise als § 32-Biotop ausgewiesen wurde.

Insgesamt betrachtet ist das Planungsgebiet gepragt durch eine floristische Arten- und Struktur-
armut. Die Vielzahl und Haufigkeit anthropogener Storeffekte verhindern eine naturnahe Ent-
wicklung der Flachen. Durch die Neubebauung im Westen kdnnen Malinahmen ergriffen werden,
um einen naturnahen Auwaldstreifen zu entwickeln.

Wertung: Die besonders geschiitzten Biotope nach § 32 NatSchG werden durch die Planung
nicht beruihrt bzw. kénnen durch Kompensationsmalinahmen verbessert werden. Es
liegen keine erheblichen Eingriffe vor.

Schutzgut Fauna

Intensiv genutzte Flachen - wie die des Plangebiets - besitzen selten artenreiche Faunenspektren.
Es ist davon auszugehen, dass der Eingriff keine bzw. nur geringe Auswirkungen auf potentiell vor-
handene Habitate hat. Fiir die vorkommenden Wasservogel, wie z.B. das nach Bundesnaturschutz-
gesetz besonders geschitzte Blasshuhn, gibt es kaum erhdhte Stérungen, da die vorgesehene Pla-
nung die Gewasser und Uferbereiche nicht tangiert. Nach derzeitigem Datenstand gibt es keine
weiteren Hinweise auf geschiitzte Arten nach den geltenden Naturschutzbestimmungen (Bundesar-
tenschutzverordnung, EG-Artenschutzverordnung, FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie).

Durch die Eingriffe auf den noch unbebauten Flachen werden Lebensrdume jedoch dauerhaft zer-
stort. Das war jedoch schon vor der Bebauungsplanédnderung aufgrund der rechtsgultigen Bebau-
ungspléne maglich.

Wertung: Es liegen keine erheblichen Eingriffe vor.

Schutzgut Boden

Laut geologischer Karte befindet sich das Plangebiet im Verbreitungsbereich von Gesteinen des
Oberjuras, die vermutlich als Bankkalke bzw. Massenkalke ausgebildet sind. Sie sind mit im Detail
jeweils unbekannter Machtigkeit von quartéren Ablagerungen (organische Sedimente, untergeord-

net junge Talflllungen) Gberdeckt.

Verkarstungserscheinungen sind nicht génzlich auszuschlief3en. Mit geringen Grundwasserflurab-
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standen ist zu rechnen.

Mit der Umsetzung des geénderten Bebauungsplans werden weitere Flachen versiegelt. Es verblei-
ben mit der Versiegelung von Bodenflachen erhebliche und nachhaltige Beeintréchtigungen des
Schutzgutes Boden.

Im Bereich des Bebauungsplans befinden sich Altablagerungen und Altstandorte, die im Boden-
schutz- und Altlastenkataster erfasst sind.

Wertung: Es liegen erhebliche Eingriffe vor. Diese waren aber bereits aufgrund des rechtsgulti-
gen Bebauungsplans zul&ssig.

Schutzgut Wasser
Grundwasser

Fir den gesamten Bereich gilt die Rechtsverordnung des Regierungsprésidiums Stuttgart vom
14.12.1977, Nr. 51-WR VI 704/1 fir die gemeinsame Wasserschutzzone IIl der Fassungen im Brenz-
tal — in Kraft getreten am 15.01.1978. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
groRtenteils stark versiegelt. Nur tiber die wenigen noch unbebauten Flachen ist eine Zufiihrung
des Regenwassers zum Grundwasser noch moglich.

Dartber hinaus liegt das im nordlichen Bereich ausgewiesene Mischgebiet im Einzugsgebiet der
Grundwasserfassungen ,Siebter FuRR®. Die besonderen Anforderungen der im Verfahren befindlichen
Rechtsverordnung des Regelwerks der DWA: ATV-DVWK-A 142 ,Wassergewinnungsgebiet” und
ATV-DVWK-A 142 ,Wassergewinnungsgebiet, Hinweise und Beispiele” sind zu beachten.

Aufgrund der baulichen Nutzung kann hier niedergehendes Regenwasser kiinftig nicht mehr wie
bisher direkt groRflachig im Boden versickern und dort dem Grundwasser zuflieRen. In diesem Be-
reich wird somit die Grundwasserneubildung wesentlich herabgesetzt.

Oberflachenwasser

Im Norden des Plangebiets ist die Quellfassung Hechtgraben vorhanden. Fir diesen Bereich sind im
neuen Bebauungsplan die Feststetzungen des bisher giltigen Bebauungsplans Gibernommen.

Das Regenwasser aus den noch unbebauten Fl&chen versickert vollstandig.

Der auf versiegelte oder Uberbaute Flachen fallende Niederschlag gelangt tber den Regenwasser-
kanal (Trennsystem) in die Oberflachengewdsser. Im Vergleich hierzu wird bei der noch unbebauten
Flachen und der 6ffentlichen Griinflache entlang der Brenz das Wasser tiber den Boden gefiltert
und versickert. Das Uber versiegelte Flachen abflieBende Regenwasser hat zur Folge, dass bei Stark-
regen die Oberflachengewasser relativ stark anschwellen kénnen.

Durch die weitere Bodenversiegelung ist die Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und
der Grundwasserneubildung als erheblicher Eingriff zu werten. Zur Minimierung des Eingriffs wird
auf die Regenwasserbewirtschaftung hingewiesen, die im Mischgebiet durchgefiihrt werden kann,
im Gewerbegebiet bedarf es der Zustimmung des Landratsamtes.

Da die Grundflachenzahl gegendiber der bisherigen Planung nicht erhéht, sondern reduziert wird,
sind dafir keine weiteren Ausgleichsmalinahmen notwendig. Durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan (Pflanzgebote fiir unbebaute Fl&chen) kénnen die Eingriffe teilweise kompensiert
werden.

Wertung: Es liegen Eingriffe fir das Plangebiet vor. Diese waren aber bereits aufgrund des
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rechtsgultigen Bebauungsplans zul&ssig bzw. werden durch neue Festsetzungen ge-
mindert.

Schutzgut Klima und Luft

Das Klima der relativ ebenen Flache wird stark vom Brenztal beeinflusst. Ganzheitlich hat der Be-
reich durch die vorhandene Siedlungsstrukturen nur eine sehr geringe bioklimatische Ausgleichs-
oder Filterfunktion. Die Weideflache im Nordwesten ist als Kaltluftentstehungsgebiet anzusehen
und die westlich angrenzende Brenz mit Uferbereich fungiert als Kaltluftleitbahn mit positivem
Einfluss auf das Stadtklima. Diese unverbaute Schneise liegt allerdings zum gré3ten Teil auf3erhalb
des Geltungsbereichs, in den innenliegenden Teil wird nicht eingegriffen.

Vorbelastungen der Luft sowie des Klimas resultieren aus folgenden Sachverhalten:

- Immissionen aus dem Verkehr, insbesondere der B 19

- Immissionen der gewerblichen Betriebe sowie aus Heizungsanlagen der Gewerbe- und
Wohngebaude

- Warmereflexion von versiegelten Flachen und Gebauden

- Verminderung der Luftzirkulation durch die Bebauung

Es ist davon auszugehen, dass es mit der noch méglichen Bebauung nicht zu groReren Beeintrach-
tigungen des Schutzguts Klima / Luft kommt. Durch die Bebauung wird das Mikroklima negativ
beeinflusst, da Bauten und versiegelte Flachen direktes Sonnenlicht in Warme umwandeln und sie
wieder an die Umgebung abgeben. Dadurch kann es an Hochsommertagen zu einer Beeintrachti-
gung des Mikroklimas kommen. Diesem Risikofaktor kommt aber nur eine geringe Bedeutung zu.
Erhebliche Umweltauswirkungen des Schutzgutes Klima und Luft, die mit gesundheitlichen Ge-
fahrdungen einhergehen, sind nicht zu erwarten, wenn die geltenden gesetzlichen Regelungen bei
der Ansiedlung von Gewerbe eingehalten werden.

Wertung: Es liegen keine erheblichen Eingriffe vor.

Schutzgut Landschaftsbild

Der Geltungsbereich mit den im Norden, Stiden, Westen und Osten angrenzenden Wohn- und Ge-
werbegebieten bildet einen zusammenhéngenden Siedlungsbereich. Dieser Bereich wird gepréagt
durch zum Teil groRRe Baukdrper mit geringer Griinstruktur. Lediglich die von Nord nach Sud verlau-
fende Grunstruktur auf beiden Seiten der Bundesstral3e stellt eine angenehme Z&sur dar. Die Brenz
mit bewachsenen Uferstreifen begrenzt das Siedlungsgebiet nach Westen positiv.

Die geplante Bebauung der noch freien Flachen ist ohne Bedeutung fur das Landschaftsbild.
Wertung: Es liegen keine erheblichen Eingriffe vor.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Gebiet sind keine geschiitzten oder bedeutsamen Kulturglter vorhanden.

Wertung: Es liegen keine erheblichen Eingriffe vor.

Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungsgefiige unter den Schutzgtitern zu beachten. Die aus methodischen Griinden auf Schutz-
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2.6

2.7

guter bezogenen Auswirkungen betreffen ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeftige.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktionen
dieser Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch erhéht sich
der Oberflachenabfluss, wéhrend die Versickerung unterbunden wird. Die Auswirkungen dieser
Wechselwirkungen werden bei den einzelnen Schutzgitern behandelt. Weitere Wechselwirkun-
gen, die zu einer Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen fiihren, sind im Bebauungs-
plangebiet nicht zu erwarten.

Prognose

Mit der Durchfiihrung der Planung sind die unter Ziff. 2.3 erlauterten Umweltauswirkungen ver-
bunden. Mit den Nutzungsanderungen im Uberwiegend bebauten Bereich und mit einer Schlie-

Rung der Baulticken im Norden und Suden sind keine Auswirkungen verbunden, die nicht schon
durch die bestehenden Bebauungsplane gegeben bzw. zu erwarten waren.

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
Bei s&émtlichen noch anstehenden Baumalinahmen ist mdglichst umweltschonend vorzugehen.

- Die Ausflihrung der Schacht- und Bauarbeiten sowie die Zuwegung flir Baupersonal erfolgt
von der ErschlieBungsstrale aus. Da das Grundwasser nicht gegen flachenhaft eindringen-
de Schadstoffe geschutzt ist, muss beim Baubetrieb erhdhte Vorsorge gegen Bodenver-
unreinigungen durch Hilfs- und Betriebsstoffe getroffen werden. Dies gilt insbesondere im
Bereich des Wasserschutzgebiets der Schutzzone Il im Norden.

- Die zu versiegelnden Flachen sind auf das unbedingt notwendige MaR zu reduzieren und
das anfallende Niederschlagswasser ist, wo es realisierbar ist, dem Grundwasser wieder zu-
zuflihren. Auf den Einsatz einer Regenwasserbewirtschaftung wird im Bebauungsplan hin-
gewiesen.

Die wenigen grinordnerischen Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane bleiben erhalten
und werden erweitert:

- Die Uferbepflanzung entlang der Brenz ist unbedingt zu erhalten.

- Die Bepflanzungen entlang der B 19 sind zu erhalten.

- Alle PflanzmalRnahmen sind mit standortgerechten Gehdlzen durchzufiihren.

- Hinweise und Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung.

- Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf Privatflachen.

Eine Eingriffshilanzierung sowie die Durchfiihrung von Kompensationsmanahmen sind gem.

8§ la Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, da keine zusétzlichen Eingriffe mit den Festsetzungen der
Bebauungsplananderung verbunden sind.

Angaben zu alternativen Planungsmoglichkeiten

Die Frage zu alternativen Planungsmdglichkeiten stellt sich aufgrund des eigentlichen Planungs-
ziels nicht.

Zusatzliche Angaben
Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen

Werden die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen nicht
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oder nur unzureichend durchgefuhrt, verbleiben erhebliche Umweltauswirkungen im Bereich der
Schutzguter Boden und Wasser. Daher sind die im Bebauungsplan festgesetzten Manahmen zum
Immissionsschutz sowie die grinordnerischen MalRnahmen auf den Baugrundstiicken durch die
Stadtverwaltung Heidenheim beziiglich Umsetzung, Pflege und Erhalt alle funf Jahre zu Gberprifen.

Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Aufhausener Strafle / Im Briihl* umfasst eine ca.

17,33 ha groRe Flache und liegt im Norden von Heidenheim zwischen den Ortskernen von
Schnaitheim und Aufhausen und zwischen der Brenz und Bundesstraf’e B 19. Es handelt sich zum
groBten Teil um bereits gewerblich genutzte Flachen und Verkehrsflachen.

Mit der Bebauungsplananderung an sich sind keine negativen Auswirkungen fir Natur und Land-
schaft verbunden. Lediglich kiinftige Baumafnahmen auf den wenigen noch unbebauten
Grundstucken bringen Eingriffe in Natur und Landschaft mit sich. Diese Eingriffe waren allerdings
schon auf Grund der einzelnen rechtskraftigen Bebauungsplane aus den Jahren 1978 und 1987
zul&ssig. Die urspruinglichen Bebauungsplane weisen fir fast alle Bauflachen Gewerbegebiete
nach § 8 BauNVO ohne Einschréankungen aus.

Mit der Bebauungsplanédnderung werden in erster Linie Regelungen Gber die Zul&ssigkeit bzw. Un-
zulassigkeit von Einzelhandelbetrieben, Vergniigungsstatten und anderen sonst allgemeinen oder
ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen getroffen. Zudem erfolgt aus stadtplanerischen und immis-
sionsschutzrechtlichen Griinden unter Berlicksichtigung des im Norden angrenzenden Dorfgebiets
teilweise eine Ruckstufung von GE- in MI-Gebiet. Das Mal} der baulichen Nutzung wird - das ge-
samte Gebiet betrachtend - nicht erhdht, sondern reduziert. Zur besseren ErschlieBung des neuen
Mischgebiets ist auf der ehemaligen gewerblichen Flache eine Stichstralle geplant.

Mit der Realisierung von zuldssigen BaumafRnahmen, in erster Linie auf den noch unbebauten
Flachen im Norden und Stiden, kénnen in allen Projektphasen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgter in unterschiedlicher Art und Intensitat ausgehen. Hinzu kommen Vorbelastungen
durch die aktuelle Nutzung im Gebiet wie auch zum Teil aus dem angrenzenden Umfeld.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist die Bodenver-
siegelung, vor allem hinsichtlich der Schutzguter Wasser und Boden anzusehen. Die Schutzguter
Mensch, Flora, Fauna, Luft und Klima, Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachgtter erfah-
ren nur geringflgige bis keine Beeintrachtigungen.

Das bestehende Defizit an Pflanzmal3nahmen entlang den Erschlieungsstralien wird planerisch
durch mehr Pflanzgebote beseitigt. Aufgrund des Bestandsschutzes kénnen allerdings riickwirkend
Pflanzgebote flr bereits erfolgte BaumalRnahmen nicht ausgesprochen werden.

Martin Seemann

Heidenheim, den 12.04.2011



