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Begrundung (§ 2a Satz 2, Nr. 1 BauGB)

Grunde fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Zur Verbesserung der Verkehrsverh&ltnisse wird der Umbau der Weststadtkreuzung dringend erfor-
derlich. Die damit verbundenen Eingriffe in die vorhandene bauliche Struktur sowie Veranderungen
in den Besitzverhéltnissen und der Art der gewerblichen Nutzung lassen Spielrdume fur eine neue
Gestaltung des Quartiers zu. Einen qualifizierten Bebauungsplan gibt es hier nicht. Damit die kiinf-
tige stadtebauliche Entwicklung geordnet ablauft, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich.

Da die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gegeben sind, erfolgt die
Durchflihrung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Lage, Topographie und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich westlich des Stadtzentrums von Heidenheim am Kreuzungsbereich
Wilhelmstrale (B 466) / HeckentalstraBRe - Schlof3haustral3e. Es handelt sich um eine ebene Flache
mit einer Geldndehdhe zwischen 494 m und 495 m . N.N.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt durch die WilhelmstraRe (B 466) im Stiden,
die AlbuchstraBe im Westen, die ArndtstralRe im Norden und die HeckentalstraRRe im Osten.

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

Baugrundstiicke:
854, 855/6, 3751, 3752, 3753, 3754, 3755/1, 3755/2, 3756, 3757/1, 3760

Verkehrsflachen:

700 (nordliche Gehwegflache der Wilhelmstralie),
794 (HeckentalstralRe)

3758 (Arndtstralie)

Heutiger Zustand

Das Quartier ist vollstandig bebaut. Die westliche Halfte ist mit ein- bis zweigeschossigen Wohn-
gebduden in offener Bauweise bebaut; die dstliche Hélfte wird bzw. wurde gewerblich genutzt.
Dabei stellen die zum Teil leer stehenden Betriebsgebaude mit ihren versiegelten Hofflachen und
Freibereichen, die in geschlossener Bauweise mit den angrenzenden Gewerbebauten errichtet sind,
eine stadtebaulich unbefriedigende Situation dar. Das Plangebiet ist zudem durch das Verkehrsauf-
kommen auf der WilhelmstraRe im Zuge der B 466 und zusatzlich im Kreuzungsbereich Wilhelm-
stral3e / Heckentalstralle — SchloRBhaustralRe beeintrachtigt.

Unterschiedliche Nutzungen grenzen an das Plangebiet an. Bei den Flachen nordlich der Arndtstra-
Re handelt es sich um reine Wohnnutzung, wahrend entlang der WilhelmstraRe &stlich der He-
ckentalstraf3e eine Mischnutzung anzutreffen ist. Eine Berufsschule und ein Autohaus sudlich der
Wilhelmstralle sowie eine gemischte Nutzung (schulische Einrichtungen, Wohnen, Gewerbe) west-
lich der AlbuchstralRe pragen die weitere Umgebung.
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Geltendes Recht, andere Planungen

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nur ein einfacher Baulinienplan aus dem Jahr
1952 vor, der auch fiir das Wohnquartier ndrdlich des Plangebietes Giiltigkeit hat. Qualifizierte
Bebauungsplane liegen in der ndheren Umgebung vor. Dabei sind reine Wohngebiete fiir den Be-
reich stdlich der Clichystrae / 6stlich der SchloBhaustralRe (aus dem Jahr 1963) und 6stlich der
HeckentalstraBe / ndrdlich der Arndtstrale (aus dem Jahr 1964) festgesetzt. Der westlich der Al-
buchstralie angrenzende Bereich ist durch einen Bebauungsplan aus dem Jahr 1972 als Mischgebiet
ausgewiesen.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan flr den 6rtlichen Verwaltungsraum Heidenheim vom

23.03.1994 stellt die Flachen im Planbereich wie auch den gesamten Bereich dstlich und westlich

der Heckentalstraf3e und nérdlich der Wilhelmstral3e als gemischte Bauflache dar. Stdlich der Cli-
chystrale ist der Bereich dstlich der SchloRhaustral3e als Wohnbauchflache und der Bereich west-
lich der SchloBhaustral3e als Flache fiir den Gemeinbedarf (Schule) bzw. als gewerbliche Bauflache
dargestellt.

Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Planbereich liegt in der gemeinsamen Schutzzone 11l der Grundwasserfassungen im Brenztal.
Die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 — in Kraft getreten am
15.01.1978 — ist bei der kiinftigen Bodennutzung zu beachten.

Fir die entlang des Plangebietes verlaufende Bundesstralie 466 sind die Bestimmungen des Fern-
strallengesetzes (FStrG) zu beachten.

Erschlielfung
Kraftfahrzeugverkehr

Zur Verbesserung der verkehrlichen Situation wird die Weststadtkreuzung umgebaut. Diese Um-
baumafRnahme erfolgt tiberwiegend im Gffentlichen StraRenraum. Die notwendige Verbreiterung
der Heckentalstral3e um eine Fahrspur im Einmindungsbereich in die WilhelmstraRRe erfordert die
Einbeziehung der Grundstlicke 855/6 und 3760. Der Kreuzungsbereich ist mit einer Signalanlage
versehen.

Die StralenbaumaBnahme ist mit dem Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung Stralenbau, ab-
gestimmt.

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt wie
bisher tber die Wilhelmstrae, die AlbuchstraBe und die Arndtstral3e. Entlang der Heckentalstrale
und im Einmindungsbereich der Heckentalstrae in die WilhelmstraRe sind aus Sicherheitsgriinden
und zur Gewéhrleistung der Leistungsféhigkeit des Kreuzungsbereichs Ein- und Ausfahrten kiinftig
nicht mehr zul&ssig. Grundstiickseinfahrten von der Heckentalstral3e aus nérdlicher Richtung und
Ausfahrten in stidliche Richtung kénnen im Einzelfall unter bestimmten Voraussetzungen zugelas-
sen werden. Dies gilt auch fiir Grundstiicksausfahrten auf die WilhelmstraRe in Richtung Westen.

Ruhender Verkehr, 6ffentliche Parkplétze

Die Ausweisung von Offentlichen Parkplatzen ist im Bereich der Wilhelmstralie und der Heckental-
stral3e aus verkehrstechnischen Griinden nicht moglich und im Bereich der Arndtstralie und Al-
buchstraRe nicht erforderlich.
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FuB- und Radwege
Entlang der WilhelmstraBe und der HeckentalstraRRe sind Geh- und Radwege geplant.
Offentlicher Personennahverkehr

Durch mehrere Buslinien mit Haltestellen in unmittelbarer Umgebung ist das Gebiet sehr gut durch
den 6ffentlichen Personennahverkehr versorgt.

Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser, Strom und Fernmeldeeinrichtungen ist vorhanden
und wird auch den kiinftigen Anforderungen gerecht.

Abwasserbeseitigung

Das Bebauungsplangebiet ist im Allgemeinen Kanalisationsplan (AKP) der Stadt Heidenheim ent-
halten. Eine ordnungsgeméfie Abwasserbeseitigung im Mischsystem ist gewdahrleistet.

Miillentsorgung

Die Miillentsorgung kann unter Anwendung der vom Landratsamt vorgegebenen Maligaben ent-
sprechend der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen problemlos
vorgenommen werden. Die das Gebiet umgebenden StraRen entsprechen den Anforderungen durch
Millfahrzeuge.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Ausweisung des Gebietes erfolgt entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplans und
der tatsdchlichen Situation vor Ort als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO. Der Ausschluss der nach

8 6 Abs. 2 Nr. 8 allgemein und Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Vergniigungsstatten wird
erforderlich, da diese Nutzungen an diesem zentralen Verkehrsknoten an der westlichen Ortszu-
fahrt und in der durch schulische Einrichtungen und unmittelbar angrenzender Wohnnutzung ge-
pragten Umgebung aus stadtebaulicher Sicht als stérend angesehen wird.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) und die zuléssigen Geb&udehdhen (Z) orientieren sich
an der stadtebaulichen Gesamtstruktur der Weststadt entlang der Wilhelmstrae, an der tatsachli-
chen Bebauungsdichte und dem Versiegelungsgrad im Plangebiet. Eine Staffelung beim MaR der
baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Z) zwischen der Bebauung entlang der Wilhelmstralle und der Be-
bauung an der ArndtstralRe nimmt Riicksicht auf die intensive und durch den StralRenverkehr be-
lastete Nutzung an der Wilhelmstral3e (GRZ = 04, GFZ = 1,0, Z = llI) und der hoherwertigen Wohn-
nutzung an der Arndtstrae (GRZ = 0,35, GFZ=0,8, Z = Il).

Die Festsetzung einer offenen Bauweise steht der heutigen Situation im dstlichen Planbereich zwar
entgegen, entspricht aber der Siedlungsstruktur der Quartiere nordlich der WilhelmstraRe und stellt
ein Verbesserung des Stadtbildes dar.

Aufgrund der bestehenden Verkehrslarmsituation und der értlichen Gegebenheiten werden passive
SchallschutzmaRnahmen (z. B. Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz) erforderlich, die ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dauerhaft gewahrleisten (siehe auch Ziffer 1.12).
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Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO erfolgt nur, soweit sie zur gestalteri-
schen Einfigung der Gebdude und der Freirdume untereinander und fir das Stadtbild zwingend
notwendig werden. Dabei wird Wert darauf gelegt, dass der Stadteingang von Westen (B 466) an-
gemessen gestaltet wird.

Hinsichtlich der zuléssigen Dachformen ist eine Regelung aufgrund der Umgebung nicht zu erken-
nen. Bei allen geneigten Dachflachen wird die First- und somit auch die Traufrichtung parallel zur
Wilhelmstral3e bzw. Arndtstra3e vorgeschrieben. Damit wird insbesondere an der ArndtstralRe
weitgehend verhindert, dass nahe am sudlich fihrenden Gehweg hohe Giebel den StraBenraum
einengen und fir die nordlich liegenden niederen Wohngeb&ude eine allzu grofie Verschattung
auftritt. Fir die jeweiligen Eckgrundstiicke ist eine um 90° gedrehte Firstrichtung stadtebaulich
vertretbar. Dacher von Doppelhdusern und Hausgruppen sowie von zusammenhangenden Garagen
und Nebenanlagen mussen in Form und Farbe einheitlich gestaltet werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fr den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt Baurecht aufgrund des einfachen Bebauungs-
plans aus dem Jahr 1952 und geméf § 34 BauGB vor. Mit dem Bebauungsplan erfolgt in erster
Linie eine Verbreiterung der Verkehrsflache der Heckentalstrae in einem Bereich, der bereits heute
fast vollstandig bebaut bzw. versiegelt ist. Die heutige Gesamtflache weist eine Versiegelung von
ca. 60 % auf. Aufgrund der zur Zeit gliltigen planungsrechtlichen Situation wére eine weitere Be-
bauung und Versiegelung des Bodens nicht zu verhindern. Mit den festgesetzten Grundflachenzah-
len von 0,4 im sudlichen Bereich entlang der Wilhelmstrafie und 0,35 im nérdlichen Bereich ent-
lang der ArndtstraRe und einer zulassigen Uberschreitung durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO von 60 % (siehe Ziffer 1.9) wird durch den Bebauungsplan die mdgliche Versiegelung der
Flachen begrenzt.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB sind mit der Bebauungsplanauf-
stellung nicht verbunden, AusgleichsmaRnahmen werden daher nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Das bestehende Verkehrsaufkommen im Kreuzungsbereich Wilhelmstralie (B 466) / Heckentalstra-
Re - SchlofRhaustraBe und die daraus resultierenden Verkehrslarmimmissionen fur den betroffenen
Planbereich liegen zum Teil Giber den zul&ssigen Orientierungs- bzw. Grenzwerten der DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau und der 16. BImSchV. Aus der Larmkartierung des Landes liegen errech-
nete Beurteilungspegel von 50 dB(A) bis 70 dB(A) vor. Diese Werte ergeben sich aus der durch die
LUBW ermittelten Larmkartierung, die aufgrund der EU — Umgebungslarmrichtlinie durchgefuihrt
wurde. Die schalltechnischen Orientierungsrichtwerte der DIN 18005 liegen bei Mischgebieten fur
die Tag- und Nachtzeit bei 60 / 50 dB(A), die Grenzwerte der 16. BImSchV bei 64 / 54 dB(A).

Mit der Erweiterung der Heckentalstral3e um einen Fahrstreifen liegt eine wesentliche Veranderung
des Straltenraums zwar vor, bewirkt aber keine Verkehrszunahme und damit keine Zunahme des
Verkehrslarms, sondern verbessert vielmehr den Verkehrsfluss und bewirkt daher eher eine Verrin-
gerung der Larmimmissionen. Schallschutzmafnahmen aufgrund des StraRenumbaus lassen sich
unter Anwendung der 16. BImSchV daher rechtlich nicht ableiten.
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Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die oben angegebenen Orientierungswerte der DIN
18005 heranzuziehen. Da es sich hier um ein seit langer Zeit bebautes Gebiet mit bestehenden
Stral3en handelt und aktiver Schallschutz aufgrund der ortlichen Situation nicht mdglich ist, kén-
nen zur Verbesserung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nur passive MaRnahmen (z. B.
Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz) am Geb&aude vorgenommen werden. Entsprechende
Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen.

Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplans befinden sich die auf den Flurstiicken 854, 855/6 und 3760 die
Altstandorte , Tankstelle Heckentalstrafle 1 — 3 / WilhelmstraRe 100“ und ,Limonadenfabrik Arndt-
stral’e 25", Fur beide Standorte wurde im Jahr 2007 eine orientierende Untersuchung durchge-
fuhrt. Die Bewertung erfolgte auf Beweisniveau 2 mit Handlungsbedarf B = Belassen. Fur beide
Standorte besteht eine Entsorgungsrelevanz fur anfallendes Bodenmaterial. Es ist daher bei Erd-
und Aushubarbeiten eine auf die abfallwirtschaftlichen, bodenschutz- und arbeitsschutzrechtlichen
Belange bezogene Planung und Uberwachung vorzusehen.

TiefbaumalRnahmen sind von einem Sachverstandigen zu begleiten.

Sozialplan

Die Aufstellung eines Sozialplans ist nicht erforderlich.

Eigentumsverhaltnisse, Bodenordnung

Von den Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ca. 34 % in stadtischem
Besitz. Die fur die StraRenverbreiterung notwendigen Grundstiicke konnten frei erworben werden.
Kosten

Planungskosten

Bebauungsplan ca. 5.900-¢€

Baukosten

Beim Ausbau der HeckentalstraRe handelt es sich um einen Teil der GesamtmafRnahme ,Aushau der
Weststadtkreuzung“ die im Gemeinderat schon mehrfach vorgestellt und beschlossen wurde. Die

Kosten der Gesamtmalinahme werden durch Bund und Stadt getragen. Mit dem Bebauungsplan
sind keine weiteren StraRenbaukosten verbunden.

Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 1,076 ha 100,0 %
Mischgebiet ca. 0,763 ha 70,9 %
Verkehrsflachen ca. 0,313 ha 29,1 %
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2. Umweltbericht

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens ist gemaR § 2a BauGB auf der Grundlage einer Umwelt-
prifung ein Umweltbericht zu erstellen.

Der Bebauungsplan ,WilhelmstraRe / ArndtstraRe” (zwischen HeckentalstraRe und Albuchstralie)
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauNVO im beschleunigten Verfahren
erstellt. Dabei gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB. Im ver-
einfachten Verfahren wird unter anderem von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgese-
hen.

Heidenheim, den 11.04.2008 / 05.09.2008 Martin Seemann



