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1.1

1.2

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

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Stetige Anfragen, Bauvoranfragen und Bauantradge fiir Vergniigungsstatten im gesamten Stadtge-
biet, aber insbesondere in den westlichen und nérdlichen Gewerbegebieten von Heidenheim lassen
beflirchten, dass hier Entwicklungen entstehen, die stddtebaulich unerwiinscht und nicht stadtver-
traglich sind.

Fiir diese Bereiche liegen zwar qualifizierte Bebauungsplane aus der Zeit zwischen 1962 und 1987
vor, die aber keine naheren Aussagen iber die Zuldssigkeit dieser Nutzungen treffen.

Dies trifft zudem auch fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu. Zur Regelung der Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten hat der Gemeinderat zwar bereits 1995 insgesamt 23 Aufstellungsbeschliisse zur Regelung
gefasst, die je nach Erfordernis weiterbearbeitet werden sollten. Diese Beschllisse haben heute,
nach 14 Jahren, jedoch keine planungsrechtliche Bedeutung mehr.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Hinblick auf Vergniigungsstatten kiinftig ge-
wahrleisten zu kdnnen, ist die Vertraglichkeit zur umgebenden Nutzung im Rahmen eines Bebau-
ungsplanverfahrens zu priifen und planungsrechtlich festzusetzen.

Zur Starkung des Einzelhandels im zentral6rtlichen Versorgungskern wird auBBerdem eine entspre-
chende Priifung auch iiber die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und hier insbesondere be-
ziiglich zentrenrelevanter Sortimente in den Randlagen des Stadtgebiets notwendig.

Im Geltungsbereich von Bebauungsplénen, die noch aufgrund der BauNVO 1962 und 1968 aufge-

stellt wurden, sind Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO (groBflachige Einzelhandelsbetrie-

be) in Gewerbegebieten uneingeschrinkt zuldssig. Da solche Vorhaben im Hinblick auf ihre raum-

ordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen nicht immer vertretbar sind, ergibt sich fiir solche
Bebauungsplane eine Planerfordernis und somit eine Planungspflicht im Sinne von § 1 Abs. 3 i.V.m.
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans “Kénigsbronner StraBBe” in Heidenheim-Schnaitheim mis-
sen die rechtskraftigen Bebauungspléne ,Rechts und Links der B 19", ,Hintere Kirchwiesen", ,K6-
nigsbronner StraBe” (n6rdlich der StraBe ,Hinter den Kirchwiesen" und stdlich der Leimgruben-
acker) und ,Aschbach [ Kreuzbiihldcker" aus den Jahren zwischen 1963 und 1997 geandert wer-
den. Die Bebauungspldne weisen fiir die baulich nutzbaren Fldchen durchweg Gewerbegebiete aus.
Mit Ausnahme des Bebauungsplans ,Aschbach [ Kreuzbiihlacker" aus dem Jahr 1997, der Einzel-
handelsbetriebe grundsdtzlich nicht zulésst, enthalten die Bebauungspldne keine differenzierten
Festsetzungen zu gewerblichen Nutzungen.

Lage, Topographie und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden von Heidenheim zwischen den Ortskernen von Schnaitheim
und Aufhausen. Der tiberwiegende Teil des Bebauungsplans liegt auf der Flur Schnaitheim (68%),
der restliche Teil gehort zur Flur Authausen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt 6stlich der Wiirzburger StraBe und grenzt im Nor-
den an das Wohn-/Mischgebiet ,Leimgrubenécker” an. Die dstliche Plangrenze verlauft entlang
dem im Bebauungsplan ,Aschbach | Kreuzbiihlacker" geplanten Wirtschaftsweg (stidliche Verlan-
gerung des Flurstiicks 788), dem bestehenden Wirtschaftsweg, Flurstiick 818 und im Bereich des
Friedhofs entlang der Kénigsbronner StraBe. Im Stiden (stidlich der StraBe Hintere Kirchwiesen)
umfasst der Geltungsbereich die gewerblich genutzten Grundstiicke an der Kénigsbronner Strafe.
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1.3

1.4

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

Flur Schnaitheim:

die Verkehrsflachen Wiirzburger StraBBe (266, 268, 268/4, 871), Aalener StraBe (854/1), Hintere
Kirchwiesen (839/1, 849/1), RiedstraBe (854/2, 3835), Itzelberger StraBe (3816), Kénigsbronner
StraBe (3844) und die Wege (818, 872/2, 3801)

sowie die sonstigen Grundstiicke 798/5, 801/1, 802/1, 803/1, 803/2, 804/1, 804/2, 804/3, 804/4,
807/5, 807/6, 807/7, 839, 840, 840/1, 844, 845/1, 847, 848, 849, 850, 851, 851/1, 852, 852/1,
852/2, 853, 853/1, 853/2, 853/3, 854, 855, 855/1, 856, 857, 858, 861/1, 872/1, 3800, 3802, 3803,
3805, 3815, 3817, 3836/1, 3837, 3837/1, 3838, 3838/1, 3838/2, 3839, 3839/1, 3840, 3840/1.

Flur Aufhausen:
die Verkehrsflachen Aalener StraBe (581, 661), Im Aschbach (652), Leimgrubenicker (659), Ko-
nigsbronner StraBe (115, 654), Im Briihl (686) und die Wege 116, 195, 581/1, 654/2, 774, 788,

sowie die sonstigen Grundstiicke 115/1, 115/3, 117, 119, 120, 199, 200, 201, 202, 203/1, 204,
204/1, 205, 206, 208, 209, 210, 211, 211/1,211/2,213/2, 214, 214/1, 214/2, 216, 217, 653, 653/1,
653/2, 656, 657, 657/1, 658, 660, 665, 687

Heutiger Zustand

Das Plangebiet wird gepragt durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe wie Kaufland, Bauhaus,
Momax sowie durch Betriebe des produzierenden Gewerbes wie auch durch Auto-/KfZ-Betriebe,
Tankstelle, Gaststatten und Vergniigungsstatten, die sich verstarkt in den letzten Jahren hier ange-
siedelt haben. Wahrend die Grundstilicke zwischen der Aalener Stra3e und der Kénigsbronner Stra-
Be alle bebaut sind und gewerblich genutzt werden, sind 6stlich der Kdnigsbronner Strae noch
landwirtschaftlich genutzte Flachen und als Gartengrundstiicke genutzte private Griinflichen vor-
handen. Von diesen Freiflachen sind ca. 4,74 ha gewerblich nutzbar, ca. 1,65 ha bleiben der land-
wirtschaftlichen bzw. gartnerischen Nutzung auch weiterhin erhalten. Die stark befahrene Wiirz-
burger StraBe (B 19) grenzt das Plangebiet im Westen ab.

Im Osten grenzen an den Planbereich landwirtschaftliche Fldchen und im siidlichen Bereich der
Friedhof Schnaitheim an. Im Norden und Siiden befinden sich die durch Wohnnutzung gepragten
Siedlungsbereiche von Aufhausen bzw. Schnaitheim. Ostlich der Wiirzburger StraBe (B 19) schlieBt
sich das Gewerbegebiet ,Hagenwiesen [ Briihl" an, das im Anschluss an die B 19 vollstandig bebaut
ist. Nur zur Brenz hin sind teilweise noch unbebaute Gewerbegrundstiicke vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplans siidlich der Strae ,Im Aschbach” zwischen der Wiirzburger Stral3e
und der Kdnigsbronner StraBBe und auf einem Grundstiick 6stlich der Kdnigsbronner StraBBe befin-
den sich Altablagerungen und Altstandorte, die im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst sind.

Geltendes Recht, andere Planungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen folgende qualifizierte Bebauungsplane vor:

- ,Rechts und Links der B 19" (S68 von 1962)

- ,Hintere Kirchwiesen" (572 von 1965)

- .Anderung Rechts und Links der B 19 (S84 von 1967)

- .Konigsbronner StraBe" (n6rdlich der StraBe ,Hinter den Kirchwiesen" und siidlich der
Leimgrubenicker) (5104 von 1974)

- ,Aschbach [ Kreuzbiihlacker" (A06 von 1997)
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1.5

1.5.1

Alle Bebauungsplane weisen die baulich nutzbaren Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
als Gewerbegebiete gemal3 § 8 BauNVO aus. Die Bereiche nordlich der StraBBe Leimgrubenécker und
nordlich des Friedhofs sind auf Betriebe begrenzt, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (einge-
schranktes Gewerbegebiet).

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan fiir den ortlichen Verwaltungsraum Heidenheim vom
23.03.1994 stellt die Flachen zwischen den Ortsteilen Authausen und Schnaitheim gréBtenteils als
gewerbliche Bauflachen dar. Ein Teilbereich zwischen Konigsbronner StraBe und Aalener Stral3e ist
als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum, Markt" ausgewiesen.

Auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung vom 26.06.1962 konnten die groB3flichigen Einzel-
handelsbetriebe zwischen der Aalener Stra3e und der Konigsbronner Stra3e genehmigt werden.
Nach heutiger Rechtslage sind groB3flachige Einzelhandelsbetriebe nur noch in Sondergebieten nach
§ 11 BauNVO zulassig. Diese Gesetzesanderung hat der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan von
1994 mit der Darstellung der bestehenden Situation als Sonderbauflache bereits berilicksichtigt.

Mit der Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauGB mit der Zweckbindung groBflachi-
ger Einzelhandel ist somit der Bebauungsplan in diesem Bereich aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Fiir die Bereiche der Mischgebietsausweisungen, die im aktuellen Flachennutzungsplan als
gewerbliche Bauflachen bzw. im Siiden - dstlich der Kdnigsbronner StraBBe - als Wohnbauflache
dargestellt sind, wird der im Verfahren befindliche Flichennutzungsplan 2020 hier gemischte Bau-
flichen darstellen.

Die Ausweisung eines Sondergebiets zur Ansiedlung von Mébel-, Bau- und Gartenbaumarkten als
groBflachige Einzelhandelsbetriebe ist mit dem Regionalplan 2010 und dem Landesentwicklungs-
plan 2002 zu vereinbaren. Der bestehende groBflachige SB -Markt ist im Mittelzentrum Heiden-

heim aber grundsatzlich nur im zentralértlichen Versorgungskern zulassig.

Der Bereich des Bebauungsplans liegt in der gemeinsamen Schutzzone Il der Grundwasserfassun-
gen im Brenztal. Die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977,

Nr. 51-WR VI 704/1 fiir die gemeinsame Wasserschutzzone Ill der Fassungen im Brenztal - in
Kraft getreten am 15.01.1978 - ist bei der kiinftigen Bodennutzung zu beachten. Dariiber hinaus
liegt der nordliche Bereich im Einzugsgebiet der Grundwasserfassungen ,Siebter FuBB". Fiir diesen
Bereich (Wasserschutzzone Il) gilt die Rechtsverordnung des Landratsamtes Heidenheim vom
29.06.2007.

Altlasten im Sinne von § 2 Abs. 5 BBodSchG sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhan-
den und im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst. Auf die Altlasten wird im Textteil zum Be-
bauungsplan hingewiesen.

Fiir den Bau der Siiddeutschen Erdgasleitung lduft ein Planfeststellungsverfahren. Die geplante
Trasse verlduft in der Stra3e Leimgrubenacker und fiihrt weiter in 6stliche Richtung durch das Ge-
werbegebiet.

ErschlieBung
Kraftfahrzeugverkehr

Die duBere ErschlieBung des Gebiets erfolgt im Zuge der B 19 tiber die Knoten Wiirzburger StraBe /
Hintere Kirchwiesen - Aufhausener StraBe im Siiden und Wiirzburger StraBe / Leimgrubenécker -
Im Briihl im Norden. Die geplanten Verkehrsflachen als innere ErschlieBung sind mit Ausnahme der
nordlichen Verldngerung der Kénigsbronner Straf3e hergestellt. Eine planerische Veranderung der
Verkehrsflachen wird nur fiir die geplante nordliche Fortfiihrung der Itzelberger StraBBe notwendig.
Aufgrund der &stlich der Kdnigsbronner Stra3e vorhandenen Gebaude Nr. 44 - 50 ist der Bau die-
ser Straf3e in der geplanten Ldnge nicht mehr mdglich. Zur ErschlieBung der noch unbebauten Fla-
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1.5.2

1.5.3

1.5.4

1.5.5

1.6

chen nordlich der RiedstraBe wird die zum Teil ausgebaute Itzelberger StraBe um ca. 60 m nach
Norden verlangert und mit einer ausreichend groBen Wendemdoglichkeit fiir Kraftfahrzeuge verse-
hen.

Ruhender Verkehr, 6ffentliche Parkplatze

Offentliche Parkplitze sind an der Kénigsbronner StraBe entlang des Friedhofs vorhanden. Dariiber
hinaus kann im ausreichend breiten StraBenraum geparkt werden, ohne den flieBenden Verkehr zu
behindern. Die nach Landesbauordnung geforderten privaten Stellpldtze sind auf den Gewerbe-
grundstiicken durch den jeweiligen Bauherrn nachzuweisen und herzustellen. Dies ist bisher in
ausreichendem MaB erfolgt.

FuB- und Radwege

Entlang den inneren ErschlieBungsstraBen sind in der Regel beidseitig Gehwege vorhanden. Ein
separater Radweg fiihrt von Aufhausen nach Schnaitheim entlang des 6stlichen Fahrbahnrandes
der B 19.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Die landwirtschaftlichen Flachen 6stlich des Plangebiets kénnen weiterhin iiber die vorhandenen
bzw. geplanten Feldwege im Siiden tiber die KirchstraBe, den Wolfsblihlweg oder lber die StralBe
LHintere Kirchwiesen” und im Norden liber den Kreuzbiihlweg sowie liber die Leimgrubenacker und
die geplante Verlangerung der Konigsbronner StraB3e erreicht werden.

Offentlicher Personennahverkehr

Uber die drei Bushaltestellen Hintere KirchstraBe, Einkaufszentrum B 19 und Réssle an der Wiirz-
burger StraBe bzw. Aalener Stral3e ist das Gebiet durch mehrere Buslinien gut an den Offentlichen
Personennahverkehr angebunden.

Versorgung

Die ausreichende Versorgung des Gebiets mit Gas, Wasser, Strom und Fernmeldeeinrichtungen ist
vorhanden und kann auch fiir den noch nicht vollstdndig erschlossenen nérdlichen Bereich dstlich
der Kénigsbronner Stra3e grundsédtzlich gewahrleistet werden. Hier werden zur Stromversorgung je
nach Bebauung und Nutzung evtl. noch ein bis zwei Trafostationen sowie weitere Kabelverteiler-
schranke erforderlich. Da zum jetzigen Zeitpunkt die Standorte fiir die Stationen nicht festgelegt
werden koénnen, weist der Bebauungsplan hier keine neuen Fldchen aus. Der § 14 Abs. 2 BauNVO
|asst aber die der Versorgung dienenden Anlagen als Ausnahme auch auf nichtiiberbaubarer
Grund-stiicksflache zu, auch wenn im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
Somit ist sichergestellt, dass die Stadtwerke in Abstimmung mit dem Geschaftsbereich
Stadtentwicklung, Stadtebauliche Planung und Umwelt zu gegebener Zeit die notwendigen
Standorte festlegen kdnnen.

Im Feldweg 195 sind wichtige Leitungen der Stadtwerke (u.a. ein 20 kV-Transportkabel) verlegt, die
1989 erneuert wurden. Die Leitungstrasse kann auf Dauer aber nicht erhalten werden, da sie quer
durch die geplanten Gewerbefldchen verlauft und somit eine Beeintrachtigung der Nutzung
darstellt. Mit der Herstellung der geplanten StichstraBe missen die Leitungen in die Verkehrs-
flachen umgelegt werden. Zur fernmeldetechnischen Versorgung muss wegen zu geringer
Netzvorrate in benachbarten Bereichen mit groBeren ErweiterungsmaBnahmen gerechnet werden.
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1.7

1.8

1.9

1.9.1

Abwasserbeseitigung

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

Miillentsorgung

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

Fiir die Mischgebiete erfolgt, soweit es sich um Wohnnutzungen handelt, die Millentsorgung unter
Anwendung der vom Landratsamt vorgegebenen MaB3gaben entsprechend der Satzung lber die
Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen lber die Art der Nutzung erfolgen weitgehend auf der Grundlage der Auswei-
sungen in den vorhandenen Bebauungspldnen, berlicksichtigen aber auch die bisher genehmigten
Nutzungen.

Unter Anwendung der Plansdtze 3.3.7.1 und 3.3.7.2 des Landesentwicklungsplans (LEP) 2002 und
insbesondere des vom Gemeinderat beschlossenen Gutachtens der Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA-Gutachten) aus dem Jahr 1994 werden in allen Baugebieten im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten als
Hauptnutzung generell ausgeschlossen. Soweit Liden mit zentrenrelevanten Sortimenten in der
Vergangenheit ohne Einschrankung baurechtlich genehmigt wurden, genieBen diese Bestands-
schutz.

Aufgrund der friiheren Ausweisung als Gewerbegebiet entsprechend der Baunutzungsverordnung
von 1962 wurden in der Vergangenheit im Quartier zwischen Aalener StraBBe, Konigsbronner Stra-
Be, der StraBe ,Im Aschbach” und den kleinteiligen Gewerbegrundstiicken (852/2, 853/2) verschie-
dene groBflachige Einzelhandelsbetriebe genehmigt. Diese Anlagen sollen bestehen bleiben. Die
Flachen werden entsprechend den Darstellungen des bestehenden Flachennutzungsplans als sons-
tiges Sondergebiet (SO) gemaB § 11 BauNVO ausgewiesen. Die hier vornandenen Sondergebiets-
nutzungen (Mobelmarkt, Bau- und Gartenbaumarkt, Lebensmittelmarkt) werden planungsrechtlich
in ihrem Bestand geschiitzt. Weitere derartige Betriebe und eine uneingeschrankte Erweiterung der
vorhandenen Verkaufsflachen wiirden negative Auswirkungen auf den zentral6rtlichen Versor-
gungskern Heidenheims, aber mdglicherweise auch auf die umgebenden Stidte und Gemeinden zur
Folge haben und werden planungsrechtlich ausgeschlossen. Das hohe Verkehrsaufkommen im Nor-
den Heidenheims wiirde insbesondere den Ortskern von Schnaitheim zusatzlich belasten. Ein wei-
terer Bedarf an derartigen Sondergebietsnutzungen ist nicht vorhanden und wird langfristig auch
nicht gesehen.

Das Sondergebiet wird in zwei Teilflichen SO1 und SO2, die durch die RiedstraBBe getrennt sind,
untergliedert. Im SO1 werden ohne Bereichszuordnung nur jeweils ein Mdbelmarkt und ein Bau-
und / oder Gartenbaumarkt zul3ssig sein. Die zuldssige Verkaufsflache dieser Markte orientiert sich
an den bisher genehmigten Verkaufsflichen. Die maximale Verkaufsflache fiir einen Bau- und/oder
Gartenbaumarkt liegt bei 9.000 gm und beinhaltet eine geringfiigige (ca. 5 %) Erweiterung. Die
bereits 1980 fiir einen Mdbelmarkt genehmigte Verkaufsflache von 10.830 gm ist durch den zur
Zeit betriebenen Markt mit ca. 5.000 gm Verkaufsfliche zwar deutlich unterschritten, wird aber in
diesem Umfang beibehalten. Im SO2 wird der dort vorhandene grof3flachige Lebensmittelmarkt
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ebenfalls in seinem Bestand geschiitzt. Hier ist kiinftig nur ein Lebensmittelmarkt mit maximal
5.000 gm Verkaufsfldche zuldssig, wobei auch hier eine geringfiigige Erweiterung der Verkaufsfla-
che um ca. 4 % mdglich ist. Der Verkaufsfldchenanteil zentrenrelevanter Randsortimente, die in
direktem Bezug zu den Hauptsortimenten stehen miissen, darf in den Sondergebieten (SO1 und
S02) 10 % der tatsdchlichen Gesamtverkaufsflache und maximal 800 gqm nicht Giberschreiten.

Ergdnzend zu den groBflachigen Einzelhandelbetrieben sind im Sondergebiet unter Berlicksichti-
gung der bisherigen Gewerbegebietsausweisung und unter Berlicksichtigung der hier genehmigten
unterschiedlichen Nutzungen auch Einzelhandelsbetriebe - unter Beriicksichtigung der Zuldssigkeit
von nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie oben beschrieben - Tankstellen, Anlagen fiir sportli-
che Zwecke, Schank- und Speisegaststatten sowie Vergniigungsstatten zulassig.

Zur Verbesserung der Wohnqualitat des angrenzenden Wohngebiets ,Leimgrubenacker” im Norden
werden die bisher als eingeschrankte Gewerbegebiete ausgewiesenen Flachen groBtenteils als
Mischgebiete ausgewiesen. Eine Beeintrachtigung der dort bisher zuldssigen gewerblichen Nut-
zungen ist damit nicht verbunden, da die Bebauungsplane nur Gewerbebetriebe zugelassen haben,
die das Wohnen nicht wesentlich storen. Diese Betriebe waren aber auch in einem Mischgebiet
zuldssig. Planungsrechtlich wird so ein stddtebaulich vertraglicher Puffer zwischen der Wohn- und
Gewerbenutzung geschaffen. Dies gilt auch fiir die bisher ausgewiesenen Gewerbegebiete siidlich
der StraBe ,Hinter den Kirchwiesen”, die unmittelbar an vorhandene Wohngebiete angrenzen. Die
heute dort angesiedelten Gewerbebetriebe waren ebenfalls in einem Mischgebiet zuldssig, so dass
Beeintrachtigungen mit den gednderten Gebietsausweisungen nicht verbunden sind. Im Hinblick
auf die auch innerhalb der Gebiete vorhandenen Wohngebadude und die angrenzenden Wohnge-
baude wirkt sich die neue Gebietsausweisung positiv auf das Siedlungsgefiige aus.

Einschrankungen von allgemein (§ 6 Abs. 2 BauNVO0) und ausnahmsweise (§ 6 Abs. 3 BauNVO)
zuldssigen Nutzungen dienen dazu, storende Betriebe und Anlagen von den Wohngebieten fern zu
halten und den ursachlichen stddtebaulichen Zielen zur Regelung insbesondere von Einzelhandel
und Vergniligungsstatten zu entsprechen. So werden Vergnligungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und
Abs. 3 BauNVO in allen Mischgebietsteilen ausgeschlossen. Die Zuldssigkeit von Vergniigungsstat-
ten soll sich auf den zentralen Bereich um die Riedstra3e, wo diese Nutzungen schon genehmigt
sind, begrenzen. Hier sind auch Erweiterungen und Neuansiedlungen in ausreichendem Umfang
mdglich. Weitere Einschrankung werden fiir das nordliche Mischgebiet MI2 fiir notwendig erach-
tet. Aufgrund der Lage in der Wasserschutzzone Il werden zum Schutz des Grundwassers Tankstel-
len nicht zugelassen. Zudem werden Einzelhandelsbetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO als ei-
genstindige Betriebe von der allgemeinen Zuldssigkeit ausgeschlossen. Diese Betriebsart liegt hier
bisher nicht vor und soll auf den zentralen und siidlichen, ortsnahen Planbereich konzentriert wer-
den. Die Flachen nérdlich der RiedstraBBe bzw. nérdlich des Sondergebiets sollen vorrangig dem
produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben. Ausnahmsweise kdnnen aber Verkaufsflachen in
begrenztem Umfang als untergeordnete Nebenanlage eines sonstigen Gewerbebetriebs zugelassen
werden, sofern es sich um Sortimente handelt, die in direktem Bezug zum Gewerbebetrieb stehen.

Fiir die librigen baulichen Flachen erfolgt die Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.
Die verschiedenen Quartiere werden unter Beriicksichtigung bestehender Nutzungen und unter
dem Gesichtspunkt einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung aber unterschiedlich struktu-
riert. Unter Anwendung von § 1 Abs. 5 - 10 BauNVO werden auch fiir diese Bereiche Festsetzungen
liber die Zulassigkeit bzw. Unzuldssigkeit insbesondere von Einzelhandelsbetrieben und Vergnii-
gungsstatten getroffen, um die einleitend unter Ziffer 1 der Begriindung erlduterten Planungsziele
zu erfiillen.

Die publikumsintensiven und durch standiges Verkehrsaufkommen belasteten Bereiche (Einzelhan-
del, Vergniigungsstatten) sind zentral im Sondergebiet, aber auch im Kreuzungsbereich der Ried-
straBe und Konigsbronner StraBe schon angesiedelt. Fiir diesen kleinen Bereich (GE1) erfolgen kei-
ne Einschrankungen der allgemeinen (§ 8 Abs. 2 BauNVO0) und ausnahmsweise (§ 8 Abs. 3 BauNVO)
zulassigen Nutzungen.
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Der Bereich GE2 siidlich des Sondergebiets ist unter anderem auch durch verschiedene Einzelhan-
delsbetriebe (Lebensmittelmarkt, Autohaus, Matratzen) gepragt. Mit Ausnahme von Vergniigungs-
statten, die nach § 8 Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO ohnehin nur ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen, sind alle Nutzungen nach § 8 zulassig.

Die librigen Bereiche des Gewerbegebiets werden vorrangig flir das produzierende Gewerbe bereit-
gestellt. In diesen Gebietsteilen (GE 3 und GE4) sind entsprechend den oben genannten Griinden
Einzelhandelsbetriebe (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) sowie Vergniigungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO) nicht zuldssig. Einzelhandelsbetriebe des Kfz-Gewerbes sind hiervon ausgenommen, da
diese aufgrund ihrer Eigenart in Gewerbegebieten besser angesiedelt sind als im zentraldrtlichen
Versorgungskern. In den Gewerbegebieten kdnnen aber, so wie dies in den Mischgebieten geregelt
ist, ausnahmsweise Verkaufsflichen in begrenztem Umfang als untergeordnete Nebenanlage eines
Gewerbebetriebes zugelassen werden, sofern es sich um Sortimente handelt, die in direktem Bezug
zum Gewerbebetrieb stehen.

Der Gebietsteil (GE4) im Norden wird entsprechend dem bisherigen Bebauungsplan ,Aschbach /
Kreuzbiihlacker” als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Dies erfolgt aufgrund der Nahe
zum Wohngebiet ,Leimgrubenadcker" und wegen der Lage im Einzugsgebiet der Grundwasserfas-
sungen ,Siebter FuB" ( Wasserschutzzone Il). Hier sind in Ergdnzung zu den Einschrankungen in
den Gebietsteilen GE3 nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Des
Weiteren sind Tankstellen gem. § 8 Abs. 2 Ziff. 3 ausgeschlossen.

Die im Geltungsbereich befindlichen Flachen fiir die Landwirtschaft bzw. private Griinflache [ Gar-
tenland im Osten bleiben unverandert erhalten.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung wird gegeniiber den bestehenden Festsetzungen im Durchschnitt nicht er-
hoht. Vielmehr bleiben die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) in den stadtebaulich sensible-
ren Bereichen wie fiir die GE-Flachen 6stlich der Kdnigsbronner StraBBe zur freien Landschaft bzw.
zum Friedhof hin aber auch stdlich der StraBBe ,Hintere Kirchwiesen" im Anschluss an die Wohnbe-
bauung teilweise unter den bisherigen Festsetzungen. Diese geringe Reduzierung im Interesse der
landschaftlichen wie stadtebaulichen Verbesserung stellt keine entscheidende Beeintrachtigung fiir
die Nutzung der Grundstiicke im Sinne eines Planungsschadens nach & 42 BauGB dar. Das bis heu-
te in Anspruch genommene MaB der Nutzung liegt groBtenteils deutlich unterhalb der neu festge-
setzten GRZ.

Beriicksichtigt man, dass in Bereichen von &lteren Bebauungsplanen auf der Grundlage der jeweili-
gen BauNVO 1962, 1968 und 1977 eine Versiegelung von 100 % der Grundstiicksfliche mdglich
war, stellt allein die Regelung in § 19 der nun maf3gebenden BauNVO 1990 eine planerische Ent-
siegelung dar. Die nach § 17 BauNVO zuldssige Obergrenze der Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8
wird lediglich fiir die SO-Gebiete angewandt. Damit wird dem heutigen Charakter eines Sonderge-
biets fiir groBflachigen Einzelhandel mit seinen notwendigen umfangreichen Stellplatzflachen
Rechnung getragen.

Fiir das GE-Gebiet sudlich des heutigen SB-Warenhauses war bisher keine GRZ festgesetzt. Die
Festsetzung einer GRZ von 0,6 beriicksichtigt die hier vorhandene ,lockere Bebauung” gegeniiber
dem Friedhof und l3sst dennoch eine Erweiterung fiir alle Grundstiicke zu.

Das MaB der Nutzung fiir die restlichen GE-Gebiete wurde unverandert aus den bisherigen Bebau-
ungsplanen Gibernommen (GRZ 0,6 bzw. 0,7) und stellt unter Berticksichtigung der Planungsgrund-
satze gemdB § 1 Abs. 6 BauGB eine angemessene Planung dar.

Die in den Bereichen der neu ausgewiesenen Mischgebiete bisher festgesetzten GRZ wurden eben-
falls - mit einer Ausnahme - unverdndert iibernommen. Nur das siidliche Mischgebiet ostlich der
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Kdnigsbronner StraBBe wurde auf eine GRZ von 0,5 reduziert, um besonders hier eine notwendige
Anpassung an die bauliche Dichte des angrenzenden Wohngebiets zu erreichen. Die tatsachliche
Nutzung liegt derzeit immer noch zum Teil deutlich unter der festgesetzten GRZ, so dass auch hier
keine Beeintrachtigung gegeniber der vorhandenen Nutzung vorliegt.

Beziiglich der weiteren Festsetzungsmdglichkeiten des NutzungsmaBes (Geschossflichenzahl (GFZ),
Zahl der Vollgeschosse, Gebdudehdhe) wurden unter Berlicksichtigung der im Norden und Siiden
angrenzenden niederen Wohnbebauung weitgehend die bisherigen Werte zu Grunde gelegt. Fiir die
nur in offener Bauweise zuldssigen Gebdude in den Mischgebieten erscheint die Begrenzung der
Gebiudehdhen durch die zuldssige Zahl der Vollgeschosse (Z I1) und die Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl, wie dies die Bebauungsplane fiir diese Bereiche zum Inhalt hatten, sinnvoll. Fir
die bisherige GE-Fldche stdlich der StraBBe ,Hintere Kirchwiesen" und &stlich der Kénigsbronner
StraBBe wurde die Reduzierung der GRZ von 0,6 auf 0,5 durch eine Erhéhung der GFZ von 0,6 auf
0,8 fiir die zweigeschossige Bauweise ausgeglichen. Fiir gewerblich genutzte Gebaude kann dage-
gen mit der Festsetzung einer absoluten Gebdudehohe bezogen auf die festgesetzte Erdgeschoss-
fuBbodenhohe den stadtebaulichen und praktischen Anforderungen in der Regel besser entspro-
chen werden. Die Reduzierung der zuldssigen Gebdudehdhen vom intensiv genutzten Zentrum nach
Norden und Siiden zu den Wohngebieten von Aufhausen und Schnaitheim und zur freien Land-
schaft im Osten gewdhrleistet eine vertretbare Einbindung in die Landschaft.

Bauweise

Die Festsetzung einer offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO ist fiir die stadtebaulich sensib-
leren Bereiche im Anschluss an die Wohngebiete und fiir die kleinteilige Gewerbenutzung ndrdlich
des Friedhofs angemessen. Fiir die intensiv gewerblich genutzten Fldchen und vor allem fiir das
Sondergebiet wird weiterhin eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO, die Gebdude-
langen lber 50 m zulasst, festgesetzt.

Sonstige Festsetzungen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen 110 kV Freileitung der EnBW und der Versor-
gungsleitungen des Zweckverbandes Landeswasserversorgung sind Geh-, Fahr und Leitungsrechte
festgelegt.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit einer Gesamtbreite von 10,0 m wird flr die geplan-
te SEL-Ferngasleitung, die nach aktuellem Stand des Planfeststellungsverfahrens von Westen kom-
mend in der StraBe ,Im Briihl" und Leimgrubenadcker weiter in dstliche Richtung durch das dortige
Gewerbegebiet fiihrt, festgesetzt.

Die Ausweisung des Einzugsgebiets der Grundwasserfassungen ,Siebter FuB" als Wasserschutz-
zone |l im noérdlichen Planbereich erfolgt nachrichtlich. Auf die Einhaltung der Rechtsverordnung
des Landratsamtes Heidenheim vom 29.06.2007 wird im Textteil hingewiesen.

Die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Aschbach [ Kreuzbiihlacker” im Jahr 1997 untersuchten
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen und die im Bebauungsplan festgesetzten Mallnahmen
werden vollstdndig in den Bebauungsplan iibernommen. Bestehende Bepflanzungen entlang der
BundesstraBe 19 (Wiirzburger StraBe) werden durch Planzeichen gesichert.

Aufgrund fehlender und unzureichender griinordnerischer Festsetzungen in den Bebauungspldnen
S68, S72, S84 und S104 hat sich dstlich der B 19 ein Gewerbegebiet entwickelt, das insbesondere
im StraBenraum gestalterische Mangel aufweist. Um bei kiinftigen Vorhaben dies verbessern zu
konnen, werden PflanzmaBBnahmen, wie sie in neueren Gewerbegebieten bzw. in den Bebauungs-
planen fiir diese Gebiete enthalten sind, textlich festgesetzt.

Auf die bisher im Bebauungsplan ,Aschbach | Kreuzbiihldcker" festgesetzte und im Umweltbericht
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(Ziff. 2.5) empfohlene Dachbegriinung wird kiinftig verzichtet, um Anlagen zur Gewinnung erneu-
erbarer Energie (Solaranlagen, Photovoltaikanlagen) zu ermdglichen. Um aber die Bedeutung einer
Dachbegriinung in Bezug auf die Regenwasserbehandlung nicht auBer Acht zu lassen, wird im
Textteil nachrichtlich auf die Verordnung des Ministeriums flir Umwelt und Verkehr lber die de-
zentrale Beseitigung von Niederschlagswasser und das Regelwerk DWA-A 138 der Deutschen Ver-
einigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall hingewiesen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften nach & 74 LBO erfolgt nur, soweit sie zur gestalteri-
schen Einfiigung in das Landschaftsbild notwendig werden. Dies betrifft in erster Linie Aussagen
zur Gestaltung von Einfriedigungen zum StraBenraum und zur freien Landschaft, Gber die Arten
von Pflanzungen sowie zur Anordnung und GréBe von Werbeanlagen.

Immissionsschutz

Der Planbereich und seine Umgebung sind aufgrund der gewerblichen Nutzung und durch die stark
befahrene BundesstraBe hinsichtlich von Immissionen stark vorbelastet. Mit der Anderung der Be-
bauungspldne sind im Geltungsbereich und in den angrenzenden Gebieten keine neuen Immissio-
nen verbunden.

Der Ausschluss einzelner Nutzungen in den unterschiedlichen Gewerbegebieten und hier insbeson-
dere im Einwirkungsbereich der angrenzenden Wohngebiete im Norden und Siiden ist unter ande-
rem auch erfolgt, um storende gewerbliche Immissionen zu verringern. Zusatzlich wurden die bis-

herigen Gewerbegebiete in unmittelbarem Anschluss an die Wohngebiete als Mischgebiete ausge-
wiesen. Auch die Ausweisung des nordlichen Gewerbegebietsteils GE4 als eingeschranktes Gewer-
begebiet ist unter dem Aspekt einer vertrdglichen Nutzungsgliederung im Interesse der Wohnnut-

zung erfolgt.

Soweit in den Gewerbegebieten Wohnungen bzw. Wohngebaude, die gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauGB nur ausnahmsweise zuldssig sind, errichtet werden sollten, kann im Baugenehmigungsver-
fahren der Nachweis eines ausreichenden Immissionsschutzes verlangt werden.

Sozialplan

Die Aufstellung eines Sozialplans ist nicht erforderlich.

Eigentumsverhaltnisse, Bodenordnung

Von den noch ca. 4,74 ha unbebauten Gewerbefldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sind ca. 39 % in stadtischem Besitz.

Kosten

Planungskosten

Bebauungsplan ca. 41.248.-€
Umweltbericht ca. 5.000.- €
StraBenplanung (fiir noch nicht gebaute MaBnahmen) ca. 39.600.- €

Kanal-/Entwéasserungsplanung (fiir noch nicht gebaute MaBnahmen) ca. 17.000.- €
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2.1

mit den bisherigen Bebauungsplénen festgestellt wurden)

StraBen- und Wegebau ca. 720.000.- €
Kanalbau und Abwasseranlagen ca. 200.000.- €
offentliche Griinflachen (Streuobstreihe) ca. 21.000.- €

Die Grundstiickskosten fiir die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen und 6ffentlichen Griinfla-
chen sind nicht enthalten.

Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplans 33,18 ha 100,0 %
Mischgebiete 3,13 ha 9,4 %
Gewerbegebiete 13,89 ha 41,9 %
Sonstiges Sondergebiete 5,67 ha 17,1 %
Verkehrsflachen 5,59 ha 16,8 %
Griinflichen 3,70 ha 11,2 %
Landwirtschaftliche Flachen 1,20 ha 3,6 %
Umweltbericht

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

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

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzglter gepriift und

Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen gemacht.

Darstellung der Planungsziele und des Planungsinhaltes

Art des Gebiets GemaD der neuen Planung bleiben die Bauflachen tGberwiegend als
Gewerbegebiete (GE) bestehen. Der zentrale Bereich wird entsprechend
FNP und tatsachlicher Nutzung als Sonstiges Sondergebiet (SO) fiir
groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen. Die bisherigen GE-Flachen im
Anschluss an die Wohnbebauung werden als Mischgebiet ausgewiesen.

Mischgebiete: ca. 3,13 ha
GE-Gebiete: ca. 13,89 ha
SO-Gebiete: ca. 5,67 ha
Verkehrsflache: ca. 5,59 ha
Flachen fiir die Landwirtschaft: ca. 1,20 ha
Private Griinflachen: ca. 0,45 ha
Offentliche Griinfldchen: ca. 3,25 ha
Ma@ der baulichen Nut-  GRZ = 0,5 bis 0,8
zung GFZ =08 bis 1,4

ErschlieBung AuBere ErschlieBung iiber die B 19; innere ErschlieBung tiber die StraBe
LHintere Kirchwiesen”, Kénigsbronner StraBBe, Aalener StraBe und Leim-
grubendcker; die noch unbebauten Flachen liber die neu anzulegenden
Verlangerungen der Kénigsbronner Stral3e und der ltzelberger Stral3e

Flachenbedarf ca. 33,18 ha
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Fachziele des Umweltschutzes

Fiir 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

Schutzgut Flora und
Fauna

Schutzgut Wasser

Schutzgut Boden

Immissionsschutz,
Schutzgut Klima und Luft

- Schutz der menschlichen Gesundheit
- Erholungsfunktion der Landschaft erhalten

Rechtsgrundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

- Artenschutz
- Schutz und Erhalt von Lebensrdumen

Rechtsgrundlagen:

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

FFH-Richtlinie

EG-Vogelschutzrichtlinie
Bundesartenschutzverordnung

- Schutz von Grundwasser und Oberflichenwasser
- Erhalt der natiirlichen Riickhaltefahigkeit von Niederschlagen

Rechtsgrundlage:

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

Rechtsverordnung des Landratsamtes Heidenheim vom 29.06.2007 fiir
die Grundwasserfassungen ,Siebter FuB3"

- Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
- Sicherung der Bodenfunktionen
- Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 beschranken

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

- Schutz vor schiddlichen Umweltauswirkungen
- Vermeidung von Emissionen
- Verbesserung der Luftqualitdt

Rechtsgrundlage:
BImSchG

Schutzgut Landschaftsbild -  Schutz des Landschaftsbildes

- Einbindung von Gewerbe- und Industriegebieten in die Land-
schaft
- Ortsrandgestaltung
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Rechtsgrundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG)
Landschaftsplan fiir 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
beriicksichtigen. Dies gilt auch entsprechend § 1 Abs. 8 BauGB bei einer Erginzung oder Anderung
eines bestehenden Bebauungsplans. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Nach & 2a BauGB ist der Umweltbericht ein eigenstindiger Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Bestandsaufnahme

Im vorliegenden Umweltbericht wird vorrangig auf die insgesamt ca. 3,42 ha groBen noch unbe-
bauten Flachen eingegangen, die durch die Bebauungsplananderung allerdings hinsichtlich ihrer
Nutzung unverdndert bleiben.

Schutzgut Mensch

Wohnumfeld

Das Baugebiet grenzt an die B 19 (Wiirzburger StraBe) an, die neben dem Femverkehr auch die
ErschlieBung der beiden Gewerbegebiete rechts und links der B 19 bewdltigt. Von daher ist die
gesamtstadtebauliche Situation fiir die im Norden und Siiden angrenzenden Wohngebiete von Auf-
hausen und Schnaitheim in groBem MafBe durch Verkehrslarm und gewerbliche Immissionen vorbe-
lastet.

Das Plangebiet liegt am ndérdlichen Ortsrand von Schnaitheim. Es grenzt im Norden an das neue
Wohngebiet Leimgrubendécker, im Siiden an den alten Ortskern von Schnaitheim, im Osten an die
freie Feldlage und im Westen an das Gewerbegebiet Hagenwiesen [ Briihl an.

Durch die mogliche neue Ansiedlung von weiteren Gewerbeanlagen auf den noch unbebauten Fla-
chen sind negative Auswirkungen auf die Wohnstandorte von Aufhausen und Schnaitheim wenig
wahrscheinlich, da der Abstand des Gewerbegebiets an der Itzelberger StraB3e ca. 500 m betragt
und das in ca. 150 m zur Wohnbebauung in Aufhausen entfernte Gewerbegebiet als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet ausgewiesen ist, in dem nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe
zuldssig sind. Dieses eingeschrankte Gewerbegebiet wird zudem durch ein Mischgebiet und eine
Griinzasur vom Wohngebiet getrennt.

Verkehrsimmissionen

Durch die groBe Vorbelastung aufgrund der BundesstraB3e und den ErschlieBungsverkehr der vor-
handenen Gewerbebetriebe hat ein zusatzliches Verkehrsaufkommen durch die Plandanderung keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Sonstige Immissionen

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

Die gewerblichen Abfédlle werden von den Eigentiimern entsprechend der geltenden rechtlichen
Regelungen sortiert und gesammelt. Der Abtransport und die umweltgerechte Verwertung bzw.
Entsorgung wird vom zustdndigen Entsorgungsbetrieb durchgefiihrt.
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233

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

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

Erholung

Die Naherholungsfunktion ist aufgrund der umgebenden Siedlungsfunktionen und der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung im Osten ohne Bedeutung.

Wertung: Es liegen keine erheblichen Eingriffe vor.
Schutzgut Flora, Biotoptypen
Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation

Der groBte Teil des Geltungsbereichs ist als Gewerbegebiet bereits seit Jahrzehnten stark gewerb-
lich genutzt. Die wenigen landwirtschaftlichen Flachen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt
und sind durch einen Gartenbaubetrieb belegt. Auf der intensiv bewirtschafteten Flache mit Diin-
gung, Herbizideinsatz und bodenverbessernden MaBnahmen ist von einer Unkrautvegetation aus
weitverbreiteten Arten mit wenig Bezug zu den natiirlichen Standortverhaltnissen auszugehen.

Der Acker steht in Folge der Planung als Lebensraum nicht mehr zur Verfiigung. Die derzeitige Nut-
zung bedingt eine Artenarmut des Lebensraumes Acker, so dass er in der Funktion des Habitats in
groBBem MafBe vorbelastet ist.

Gebiisch mittlerer Standorte und Biume

Im Bereich der zur Zeit noch unbebauten Flachen nérdlich der RiedstraBe (Flurstiicke 802/1, 803/2,
804/2) sind ein gehdlzbestandener Bereich mit spontan aufgewachsenen Strauchem und Badumen
aus naturraum- und standorttypischen Arten sowie eine kleine Baumreihe aus Obstgehdlzen vor-
handen.

Im Sinne des Naturschutzrechts ausgewiesene Schutzgebietsflachen sind innerhalb des Plangebie-
tes nicht vorhanden. Nach derzeitigem Datenstand gibt es keine Hinweise auf besonders geschiitzte
Arten oder geschiitzte Biotope nach den geltenden Naturschutzbestimmungen.

Das Planungsgebiet ist gepragt durch eine floristische wie auch faunistische Arten- und Struktur-
armut. Die Vielzahl und Haufigkeit anthropogener Storeffekte durch die vorhandene Landwirtschaft
wie Larm, Licht, haufiges Betreten und Befahren, landwirtschaftliche Bearbeitung, Einbringen von
Diingemitteln und Herbiziden wie auch aus den gewerblich genutzten Fidchen im Umfeld verhin-
dern eine naturnahe Entwicklung der Flachen.

Wertung: Es liegen keine erheblichen Eingriffe vor.

Schutzgut Fauna

Intensiv genutzte Flichen - wie die des Plangebiets - besitzen selten artenreiche Faunenspektren.
Es ist davon auszugehen, dass der Eingriff keine bzw. nur geringe Auswirkungen auf die Habitate
hat.

Besonders geschiitzte Arten gemaB § 42 Abs. 1 BNatSchG sowie der Bundesartenschutzverordnung,

der EG-Artenschutzverordnung, der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie sind nicht bekannt
und nicht zu erwarten.
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Durch die Eingriffe auf den noch unbebauten Flachen werden Lebensraume jedoch dauerhaft zer-
stort. Das war jedoch schon vor der Bebauungsplananderung aufgrund der rechtsgiiltigen Bebau-
ungsplane moglich.

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 Unterer Massenkalk bzw. Oberer Massenkalk ausgebildet sind. Sie sind
mit im Detail jeweils unbekannter Machtigkeit von Moorbildungen, Auensedimenten und Hang-
schutt liberdeckt. Verkarstungserscheinungen sind nicht ganzlich auszuschlieBen. Mit einem gerin-
gen Grundwasserspiegel ist zu rechnen.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung liegt eine geringe Wertigkeit des Bodens
hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor.

Mit der Umsetzung des gednderten Bebauungsplans werden weiterhin Flachen versiegelt. Es
verbleiben mit der Versiegelung von Bodenfldchen erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden.

Im Bereich des Bebauungsplans siidlich der Strae ,Im Aschbach” zwischen der Wiirzburger Stral3e
und der Kdnigsbronner StraBBe und auf einem Grundstiick 6stlich der Kénigsbronner StraBBe befinden
sich Altablagerungen und Altstandorte, die im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst sind.

Wertung: Es liegen erhebliche Eingriffe vor. Diese waren aber bereits aufgrund des rechtsgiilti-
gen Bebauungsplans zuldssig.

Schutzgut Wasser
Grundwasser

Fiir den gesamten Bereich gilt die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom
14.12.1977, Nr. 51-WR VI 704/1 fiir die gemeinsame Wasserschutzzone Ill der Fassungen im Brenz-
tal - in Kraft getreten am 15.01.1978 -. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
groBtenteils stark versiegelt. Nur iiber die wenigen noch landwirtschaftlich genutzten Flachen ist
eine Zufiihrung des Regenwassers zum Grundwasser noch maglich.

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

Oberflachenwasser

Im Plangebiet sind Oberflachengewasser nicht vorhanden. Das Regenwasser aus den noch unbe-
bauten Flachen versickert vollstandig.

Der auf versiegelte oder liberbaute Flachen fallende Niederschlag gelangt gemeinsam mit dem
Schmutzwasser lber die Klaranlage in die Oberflachengewdsser. Im Vergleich hierzu wird beim
bestehenden Acker das Wasser liber den relativ ndhrstoffreichen Boden gefiltert und versickert.
Dieser Zustand beeintrachtigt den Naturhaushalt und die Versiegelung der Flache tragt in erhohtem
MaBe zur Verschlechterung bei. Das liber versiegelte Flachen abflieBende Regenwasser hat zur
Folge, dass bei Starkregen die Oberflachengewasser relativ stark anschwellen kdnnen.
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Durch die weitere Bodenversiegelung ist die Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und
der Grundwasserneubildung als erheblicher Eingriff zu werten.

Da die Grundflachenzahl gegeniiber der bisherigen Planung nicht erhéht wird, sind dafiir jedoch
keine weiteren AusgleichsmaBBnahmen notwendig. Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungs-
plan kdonnen die Eingriffe teilweise kompensiert werden.

Wertung: Es liegen erhebliche Eingriffe fiir einen jedoch relativ geringen Fldchenanteil des
Plangebiets vor. Diese waren aber bereits aufgrund des rechtsgiiltigen Bebauungs-
plans zuldssig.

Schutzgut Klima und Luft

Das Klima der relativ ebenen Flache wird stark vom Brenztal beeinflusst. Als Offenlandflache ist es
gelandeklimatisch sowohl als Kaltluftentstehungsgebiet wie auch als Kaltluftabflussgebiet anzuse-
hen. Die Flache hat nur eine sehr geringe bioklimatische Ausgleichs- oder Filterfunktion.

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 Industrie- und
Wohngebaude
- Warmereflexion von versiegelten Flachen und Gebauden
- Verminderung der Luftzirkulation durch die Bebauung

Es ist davon auszugehen, dass es mit der noch mdglichen Bebauung zu keinen Beeintrachtigungen
des Kaltluftabflusses kommt. Durch die Bebauung wird das Mikroklima negativ beeinflusst, da Bau-
ten und versiegelte Flachen direktes Sonnenlicht in Warme umwandeln und sie wieder an die Um-
gebung abgeben. Dadurch kann es an Hochsommertagen zu einer negativen Beeintrachtigung des
Mikroklimas kommen. Dem diesbeziiglichen Risikofaktor kommt aber nur eine geringe Bedeutung
zu.

Erhebliche Umweltauswirkungen des Schutzgutes Klima und Luft, die mit gesundheitlichen Gefahr-
dungen 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, Siiden und Westen angrenzenden Wohn- und Gewerbege-
bieten bildet einen zusammenhdngenden Siedlungsbereich im Norden von Schnaitheim. Dieser
Bereich wird geprdgt durch zum Teil groBBe Baukdrper mit geringer Griinstruktur. Lediglich die von
Nord nach Siid verlaufende BundesstraBe mit beidseitig begleitendem Griinzug stellt eine ange-
nehme Griinzasur dar. Wahrend die Brenz mit bewachsenen Uferstreifen das Siedlungsgebiet nach
Westen positiv begrenzt, stellt die im Osten angrenzende durch landwirtschaftliche Nutzung aus-
geraumte Landschaft, die mit zwei Teilfldchen noch in das Gewerbegebiet hineinreicht, einen [ii-
ckenhaften Siedlungsrand und somit eher unbefriedigendes Landschaftsbild dar.

Die Bebauung der noch freien Flachen ist ohne Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Es ist bei der Planung von groBem Belang, dass der 6stliche Siedlungsrand gefasst wird und einen
begriinten Randstreifen erhalt.

Wertung: Es liegen keine erheblichen Eingriffe vor.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Gebiet sind keine geschiitzten oder bedeutsamen Kulturgiiter vorhanden.
Wertung: Es liegen keine erheblichen Eingriffe vor.

Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgliiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungsgefiige unter den Schutzgiitern zu beachten. Die aus methodischen Griinden auf Schutz-
gliter bezogenen Auswirkungen betreffen ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktionen die-
ser Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch erhéht sich der
Oberflachenabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Aufgrund der derzeitigen intensi-
ven Bewirtschaftung der Boden sind die Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkungen als gering
zu beurteilen. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstar-
kende Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

Prognose

Mit der Durchfiihrung der Planung sind die unter Ziff. 2.3 erlauterten Umweltauswirkungen ver-
bunden. Mit den Nutzungsdnderungen im liberwiegend bebauten Bereich und mit einer SchlieBung
der Baullicken im Osten sind keine Auswirkungen verbunden, die nicht schon durch die bestehen-
den Bebauungspldne gegeben bzw. zu erwarten waren.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
Bei sdmtlichen noch anstehenden BaumafBnahmen ist moglichst umweltschonend vorzugehen.

- Die Ausfiihrung der Schacht- und Bauarbeiten sowie die Zuwegung fiir Baupersonal erfolgt
von der ErschlieBungsstra3e aus. Da das Grundwasser nicht gegen flichenhaft eindringen
de Schadstoffe geschiitzt ist, muss beim Baubetrieb erhohte Vorsorge gegen Bodenver-
unreinigungen durch Hilfs- und Betriebsstoffe getroffen werden. Dies gilt insbesondere im
Bereich des Wasserschutzgebiets Il im Norden.

- Die zu versiegelnden Flachen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu reduzieren und
wo es moglich ist, das anfallende Niederschlagswasser dem Grundwasser wieder zuzu-
fiihren.

- Dachflachen bis 10 % Neigung sollten zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation,
zur Verminderung des Oberflachenabflusses und zur Verbesserung des Lebensraumange-
botes flir Flora und Fauna begriint werden.

Die wenigen griinordnerischen Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane bleiben erhalten
und sollten erweitert werden.

Entlang dem 6stlichen Gebietsrand ist eine Siedlungsrandbegriinung vorzunehmen. Die dort ober-
und unterirdisch verlaufenden Leitungen sind bei Bepflanzung zu beriicksichtigen.

Die Bepflanzungen entlang der B 19 sind unbedingt zu erhalten.
Alle PflanzmaBnahmen sind mit standortgerechten Gehdlzen durchzufiihren.

Eine Eingriffsbilanzierung sowie die Durchfiihrung von KompensationsmafBnahmen sind gem. § 1a
Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, da keine zusatzlichen Eingriffe mit den Festsetzungen der Bebau-
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ungsplananderung verbunden sind.

Angaben zu alternativen Planungsmaglichkeiten

Die Frage zu alternativen Planungsmdéglichkeiten stellt sich aufgrund des eigentlichen Planungsziels
nicht.

Zusatzliche Angaben
Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Werden die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen nicht
oder nur unzureichend durchgefiihrt, verbleiben erhebliche Umweltauswirkungen im Bereich der
Schutzgiiter Boden und Wasser. Daher sind die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zum
Immissionsschutz sowie die griinordnerischen MaBnahmen auf den Baugrundstiicken durch die
Stadtverwaltung Heidenheim beziliglich Umsetzung, Pflege und Erhalt alle fiinf Jahre zu liberpriifen.

Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kénigsbronner StraBBe" umfasst eine ca. 33,18 ha groBe
Flache im Norden von Heidenheim zwischen den Ortsteilen Schnaitheim und Aufhausen und zwi-

schen der BundesstraBe 19 und landwirtschaftlichen Fldchen. Es handelt sich zum gréBten Teil um
bereits gewerblich genutzte Flachen und Verkehrswege.

Mit der Bebauungsplandnderung an sich sind negative Auswirkungen fiir Natur und Landschaft
nicht verbunden. Lediglich kiinftige BaumaBnahmen auf den wenigen noch unbebauten Grundsti-
cken bringen zum Teil erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft mit sich. Diese Eingriffe waren
allerdings schon auf Grund der einzelnen rechtskraftigen Bebauungsplédne aus den Jahren 1962,
1965, 1967, 1972, 1974 und 1994 zulssig. Die urspriinglichen Bebauungspléne weisen fiir fast alle
Bauflachen Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO ohne Einschrankungen aus.

Mit der Bebauungsplandnderung werden in erster Linie nur Regelungen lber die Zulassigkeit bzw.
Unzulassigkeit von Einzelhandelbetrieben, Vergniigungsstatten und anderen sonst allgemeinen oder
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen getroffen. Zudem erfolgt aus stadtplanerischen und immis-
sionsschutzrechtlichen Griinden unter Berilicksichtigung der im Norden und Stiden angrenzenden
Wohngebiete teilweise eine Riickstufung von GE- in MI-Gebiete. Das MaB der baulichen Nutzung
wird lber das gesamte Gebiet betrachtet nicht erhoht. Eine bisher von der RiedstraBe dstlich der
Konigsbronner StraBe nach Norden geplante 400 m lange StraB3e wird auf eine ca. 100 m lange
StichstraBe reduziert.

Mit der Realisierung von zuldssigen BaumaBnahmen, in erster Linie auf den noch unbebauten Fla-
chen am &stlichen Ortsrand, kénnen in allen Projektphasen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter in unterschiedlicher Art und Intensitdt ausgehen. Hinzu kommen Vorbelastungen durch
die aktuelle Nutzung im Gebiet wie auch zum Teil aus dem angrenzenden Umfeld.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist die Boden-
versiegelung, vor allem hinsichtlich der Schutzgliter Wasser und Boden anzusehen. Die Schutzgiiter
Mensch, Flora, Fauna, Luft und Klima, Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter erfah-
ren nur geringfligige bis keine Beeintrdchtigungen.

Die Eingriffe, die der bisherige Bebauungsplan ,Aschbach [ Kreuzbiihlacker" ermdglicht hat, werden
durch die bereits hergestellte Begriinung im Norden zum Wohngebiet Leimgrubendcker und die
geplante Anlegung eines Pflanzstreifens entlang der ostlichen Siedlungsgrenze ausgeglichen. Diese
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MaBnahmen wirken sich auf alle Schutzgiiter positiv aus, besonders auf das Landschaftsbild.
Das bestehende Defizit an PflanzmaBBnahmen entlang den ErschlieBungsstra3en wird planerisch

durch mehr Pflanzgebote beseitigt. Aufgrund des Bestandsschutzes konnen allerdings riickwirkend
Pflanzgebote fiir bereits erfolgte BaumaBnahmen nicht ausgesprochen werden.

Heidenheim, den 22.09.2010 / 30.03.2011 Martin Seemann



