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

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Blockacker/BriickenstraRe“ aus dem Jahr 1972 weist die Bauflachen
als Gewerbegebiet und die Flache des Gartnereibetriebes als Flache fir Erwerbsgartnerei
aus. Bereits der Flachennutzungsplan 2005 stellt die Flachen sdlich der Mittelrainstral3e
als gemischte Bauflache und im weiter stdlichen Bereich als Wohnbauflache dar, wahrend
die Flachen nérdlich der Mittelrainstral3e als gewerbliche Bauflache im Flachennutzungs-
plan enthalten sind. Der bisher gultige Bebauungsplan ist daher nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan 2005 entwickelt.

Der Flachennutzungsplanentwurf 2029 stellt die Flache nérdlich der Mittelrainstrale als
gemischte Bauflache dar, stdlich der MittelrainstralSe ist ebenfalls gemischte Bauflache,
wie im Flachennutzungsplan 2005 dargestellt.

Die Entwicklung des Gewerbegebiets seit 1972 zeigt, dass eine gewerbliche Nutzung sich
nicht durchgesetzt hat. Der Grol3teil der Wohnbebauung von vor 1972 ist immer noch
vorhanden. Es liegt eine gemischte Bauflache vor.

Zusatzlich liegen Anfragen und Bestrebungen vor, im Bereich der Gewerbegebietsflachen
stdlich der MittelrainstraRe wie auch im Bereich der ausgewiesenen Flache fir die Er-
werbsgartnerei Wohngebadude zu errichten. Diese kénnen aber auf der Grundlage des
bestehenden Bebauungsplans nicht genehmigt werden. Andererseits wirden BauwUn-
sche mit gewerblichen Nutzungen eines Gewerbegebiets den Zielen der geplanten Stadt-
entwicklung, wie sie im Flachennutzungsplanentwurf 2029 dargestellt ist, entgegenste-
hen.

Die Anderung des rechtsgliltigen Bebauungsplans ist daher notwendig.

Um den aktuellen wie auch den kinftigen Bauwilinschen gerecht werden zu kénnen, wird
eine neue planerische Gesamtkonzeption flr den Bereich stdlich der Mittelrainstralle
zwingend notwendig, insbesondere sind mdgliche verkehrliche ErschlieRungsmalinah-
men zu untersuchen. Darlber hinaus ist zu prifen, wie die immissionsschutzrechtlichen
Belange der bestehenden Gewerbebetriebe und des Verkehrslarms mit den Anforderun-
gen eines kinftigen Mischgebiets, in dem auch Wohnnutzungen generell zulassig sind, in
Einklang gebracht werden kénnen.

Lage, Topographie und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt direkt nérdlich der Flurgrenze Heidenheim und Heidenheim-Schnait-
heim und wird begrenzt von den Stral8en Blockacker, Im Flrsamen sowie Ginsterweg. Das
Planungsgebiet hat zwischen der Strale Blockacker und der Heidenheimer Stral3e einen
Héhenunterschied von ca. 10 m. Die StraRe Blockacker liegt auf einer Héhe von ca. 505 m
U.N.N., die Heidenheimer StralRe auf ca. 495 m G.N.N.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke:

— das stadtische Grundstick (Flurstick 1661/1)

— die 6ffentliche Verkehrsflache: MittelrainstraRe (Flurstiick 1511, 1513)

- teilweise die 6ffentliche Verkehrsflache: Heidenheimer StraRe (Flurstiick 199),
Blockacker (Flurstlick 1556), Schnaitheimer StraRe (Flurstlick 411/1), Robert-
Bosch-StraRe (Flurstick 1803)

— die offentliche Grinflache (Flurstlick 1560/1)

— die privaten Grundstiicke (Flurstlicke: (1558/1, 1558, 1558/2, 1560, 1524,
1524/3.1524/5, 1524/4, 1530, 1528, 1527/1,1527,1526, 1531, 1519, 1520,
1520/1, 1518, 1518/1, 1518/2, 1514, 1515, 1516, 1517, 1517/1, 1517/2,
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1513/1,1513/2,1512/2,1512,1511/1,1511/2,1511/3,1512/1, 1509/1,
1509/2, 1509/3, 1510/2, 1510, 1510/1, 1508/4, 1507/7, 1508/1, 1508, 1507/6,
1507/5, 1508/2, 1507/8, 1508/3, 1507/1, 1506, 1506/3, 1506/2, 1506/1, teil-
weise 1671/1)

— teilweise die Bahnflache (Flurstiicke: 1661, 415)

Heutiger Zustand

Im Geltungsbereich liegt eine Mischung von Wohnhausern, Gebauden fir Einzelhandel
und Gewerbe, Lagerhallen sowie Gewachshausern vor. Im Bereich der Fullgangerbriicke
Uber die Heidenheimer Stral3e befindet sich eine &ffentliche Grinflache.

Geltendes Recht, Plausibilitdtspriifung des Bauflachenbedarfsnachweises, andere Pla-
nungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2029 der Verwaltungsgemeinschaft Heiden-
heim-Nattheim ist fir den Geltungsbereich gemischte Bauflache und Wohnbauflache dar-
gestellt. Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan 2029 entwickelt.

Das Verfahren zum Flachennutzungsplan 2029 lief parallel zu diesem Bebauungsplanver-
fahren. Im Flachennutzungsplanverfahren werden die Plausibilitat und der Bauflachenbe-
darf fUr die betroffenen Flachen dieses Bebauungsplanverfahrens nachgewiesen (siehe
Begrindung zum Flachennutzungsplan 2029, Kapitel 6.1.1 und 6.1.2, Seite 7 -13 und An-
lage 1, Flache-Nr.: 21, Seite 4 und Flache-Nr.: 20, Seite 17).

FUr den Planbereich gilt der Bebauungsplan ,Blockacker, Briickenstralle*, rechtskraftig seit
15.12.1972. Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans stimmt mit dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Blockacker, BriickenstraRe“ Uberein bis auf eine Teilflache
der Bahnanlagen am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs, die im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Firsamen* liegt. Der Bebauungsplan ,Blockacker, BrickenstraRe“ wird
durch den Bebauungsplan , Heidenheimer StraRe-Blockacker-MittelrainstraRe” ersetzt.

Der gesamte Planbereich liegt in der gemeinsamen Schutzzone Il der Grundwasserfas-
sungen 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.

ErschlieBung
Kraftfahrzeugverkehr

Das Plangebiet ist Gber eine bestehende StichstralRe und Uber eine neu zu planende Stra-
Re (Planstrale A) erschlossen und mit den HaupterschlieBungsstraRen Blockacker, Mittel-
rainstralle und Heidenheimer Stral3e verbunden. Die Planstralie A verbindet die Stral3e
Blockacker mit der Heidenheimer StralRe. Bei der GroRe des zu erschlieRBenden Bereichs ist
dies notwendig. Die PlanstraRe C wird aufgrund ihrer geringen Lange ohne Wendeham-
mer ausgefihrt.

Entlang der Heidenheimer StraRRe zwischen der EinmUndung der PlanstraBe A und der
Fullgangerbricke ist ein Aus- und Einfahrtsverbot festgesetzt. Das grolRe Aufkommen von
Aus- und Einfahrten durch die hier zuldssige verdichtete Bebauung (vier Vollgeschosse)
wlrde eine zu groRe Behinderung des Verkehrsflusses auf der Heidenheimer StralRe dar-
stellen. Die ErschlieRung Uber die PlanstraRe A mit ihrem Linksabbiegerstreifen in der Hei-
denheimer Strale ist die verkehrstechnisch richtige Losung.

Ruhender Verkehr, 6ffentliche Parkplatze

Parkierung wird im 6ffentlichen Strallenraum baulich festgelegt. Finf Parkplatze liegen an
der PlanstraBe A im Siden des Plangebiets, vier liegen an der Planstral3e B. Private Stell-
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platze sind entsprechend der Verwaltungsvorschrift Stellplatze (VwV Stellplatze) auf den
Baugrundsticken anzulegen.

FuB- und Radwege

Gehwege sind entlang der Planstralie A vorgesehen. Das Gehwegsystem bei der Fullgan-
gerbricke Uber die Heidenheimer StralRe wird neu geordnet, um das Gehwegsystem an
die Planstralie A anzuschlieRen. Ein Geh- und Radweg ist entlang der Heidenheimer Stralke
auf der Westseite vorhanden. Entlang der anderen bestehenden Strallen und der Planstra-
Re A sind aufgrund des Verkehrsaufkommens keine Radwege notwendig.

Offentlicher Personennahverkehr

Eine Bushaltestelle ist in der StraRe Blockacker in der Nahe der Mittelrainstral3e. Eine zwei-
te ist in der Heidenheimer StraRe auf Hohe der MittelrainstraRe. Eine dritte ist an der Hei-
denheimer StralRe auf Hohe der FuRgangerbricke geplant. Das Plangebiet ist somit sehr
gut an den OPNV angeschlossen.

Versorgung

In den angrenzenden Stralien sind Gas-, Wasser- und Stromleitungen und Fernmeldeein-
richtungen flr das Plangebiet vorhanden. Das Netz wird entsprechend erweitert.

Abwasserbeseitigung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im Allgemeinen Kanalisations-
plan der Stadt Heidenheim enthalten. Das anfallende Oberflachenwasser ist, wenn es die
Bodenverhaltnisse zulassen, durch geeignete MalBnahmen auf dem Grundstlick grofifla-

chig zur Versickerung zu bringen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann unter Anwendung der vom Landratsamt Heidenheim vorgege-
benen Malgaben entsprechend der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abfallen erfolgen.

Die Abfallbehalter sind fur die MUllabfuhr an den StraRRen bereitzustellen. Die StichstralRe
ohne Wendehammer wird von Mullfahrzeugen nicht angefahren. Der Bau eines Wende-
hammers fUr 3-achsige MUllfahrzeuge ware flr drei Gebaude nicht verhadltnismalig. Die
Abfallbehalter sind an der neuen ErschlieRungsstralie bereitzustellen. Die Dimensionierung
der StraRe ist fUr das Aufstellen ausreichend.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entlang der Stralte Blockacker ein Allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung fUhrt die vorhandene Bebauung
fort.

Die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 4, 5
BauNVO) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Anlagen wirden sich in den
Bestand des Gebiets nicht vertraglich einfligen und sind daher unter stadtebaulichen As-
pekten nicht gewollt. Der Flachenbedarf von Gartenbaubetrieben (siehe bestehender Gar-
tenbaubetrieb) flgt sich nicht in die vorgesehene stadtebauliche Struktur ein. Der Zu- und
Abfahrtsverkehr und die Emissionen von Tankstellen sind an den Planstralien nicht ver-
traglich mit der auch zulassigen Wohnbebauung. Der Zu- und Abfahrtsverkehr von Tank-
stellen ware auf die Heidenheimer Stral3e verkehrstechnisch nicht darstellbar.
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FUr die restliche Baugrundstiicke wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Dies
begrindet sich aus der vorhandenen gemischten Nutzung, welche grundsatzlich beibehal-
ten und fortentwickelt werden soll.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergntgungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO)
sind nicht zulassig. Die ausnahmsweise zuldassigen Vergntgungsstatten

(§ 6 Abs. 3 BauNVO) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Anlagen wirden
sich in den Bestand des Gebiets nicht vertraglich einfligen und sind daher unter stadtebau-
lichen Aspekten nicht gewollt. Der Flachenbedarf von Gartenbaubetrieben (siehe beste-
hender Gartenbaubetrieb) flgt sich nicht in die vorgesehene stadtebauliche Struktur ein.
Der Zu- und Abfahrtsverkehr und Emissionen von Tankstellen ist an den PlanstralRen nicht
vertraglich mit der auch zuldssigen Wohnbebauung. Der Zu- und Abfahrtsverkehr von
Tankstellen auf die Heidenheimer StraRe ware verkehrstechnisch unbefriedigend. Vergnu-
gungsstatten sind nicht mit der Wohnbebauung vereinbar.

MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der Nutzung (Grundfldchenzahl, Geschossflachenzahl, Ge-
baudehohe und Firsththe) sind die Vorschriften Uber den sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden gemal} § 1a BauGB, die vorhandene Bebauung sowie die
im Schallgutachten gemachten Aussagen angemessen berdcksichtigt.

Im Mischgebiet im Bereich der Erwerbsgartnerei entlang der Heidenheimer Stralie werden
entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens mehrgeschossige Gebaude (IlI-1V)
festgesetzt. Im niveaugleichen Bereich zur Heidenheimer Strale sind vier Vollgeschosse
zulassig. Im weiteren Verlauf Richtung Stiden steigt das Gelande an, hier sind der Topo-
graphie folgend drei Vollgeschosse zuldssig. Die viergeschossige Bebauung lasst eine ent-
sprechende Nachverdichtung zu und ist in diesem neu zu bebauenden Bereich stadtebau-
lich richtig platziert, um einen Akzent zu setzen.

Sudlich des Einkaufsmarktes sind ebenfalls drei Vollgeschosse zulassig, um auf den gro-
Ren Baukdrper des Einkaufsmarkts zu reagieren.

Westlich der Planstralte A sind teilweise drei Vollgeschosse zulassig, um einen stadtebauli-
chen Akzent zu setzen; fir den restlichen Bereich gelten zwei bis drei Vollgeschosse, um
den Ubergang zum Allgemeinen Wohngebiet herzustellen.

Im Bereich der bestehenden Bebauung sind zwei bis drei Vollgeschosse zulassig. Dies
entspricht dem Bestand und tragt zur Homogenitat bei. Eine eingeschossige Bebauung ist
wegen der Larmemissionen entlang der Heidenheimer StralRe (Schallgutachten) und we-
gen des stadtebaulichen Gefliges ausgeschlossen.

AuRerdem wird bei mehrgeschossigen Gebauden (lI-1lI, Il und IV) eine Gebaudehdhe und
Firsthohe festgelegt, damit sollen Staffelgeschosse vermieden werden. Ein solches zusatz-
liches Geschoss wirde eine nichtvertragliche Héhenentwicklung darstellen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zwei Vollgeschosse entsprechend der Bestandsbebau-
ung zulassig.

Bei der zweigeschossigen Bebauung sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,9 entsprechend der Bestandsbebauung festgesetzt. Bei
den mehrgeschossigen Gebduden sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,1 festgesetzt.

Diese Festsetzungen entsprechen den oben genannten Zielen und Vorgaben.
Es ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen

Geschossen als Vollgeschosse einschliellich der Treppenraume und der Umfassungswan-
de ganz auf die Ermittlung der Geschossflachen anzurechnen sind, entsprechend den vor-
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genannten Aspekten.
Bauweise

FUr das Mischgebiet und das Aligemeine Wohngebiet wird offene Bauweise festgesetzt.
FUr das Allgemeine Wohngebiet wird zusatzlich festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig sind. Diese Festsetzung begrindet sich in der vorhandenen Wohnbebau-
ung entlang der StralRe Blockacker. Diese Entwicklung soll sich im weiteren Verlauf der
Blockacker fortsetzen, um eine gleichmaRige StraBenabwicklung zu erhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster)

Im Mischgebiet sind grolizligige Baufenster festgesetzt, um der vorhandenen Bebauung
gerecht zu werden und um der gewerblichen Nutzung, die in einem Mischgebiet mdglich
ist, die entsprechenden Bebauungsmaglichkeiten zu eréffnen.

MaBnahmen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens erfolgte die schalltechnische Begutachtung
gemald DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® durch die Planungs- und Ingenieurge-
sellschaft Kling Consult mbH, Krumbach (Projekt-Nr. 9987 05, 29. April 2015) zur Beurtei-
lung der Verkehrslarmimmissionen auf schitzenswerte Nutzungen im Sinne der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau®.

Die Verkehrslarmbelastung durch StraRen- und Schienenverkehr im Bebauungsplange-
biet ist entsprechend der RLS-90 bzw. der Schall 03 fir die geplanten und bestehenden
Gebaude zum Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und anhand der Orientierungswerte der
DIN 18005-1 bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV beurteilt worden.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird im Gutachten festgestellt,
dass auf Grund der z. T. hohen Uberschreitungen der gebietsabhdngigen Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV innerhalb des Bebauungs-
plangebiets zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Larmschutzmalinah-
men erforderlich sind.

Zwecks Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 sind passive Schallschutz-
maRknahmen in Form einer Festsetzung von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau* flr die betroffenen Gebaudefassaden festgesetzt. Zusatzlich sind zur
Nachtzeit Anforderungen an die Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern normiert.

Durch diese Festsetzungen sind trotz der teilweise hohen Uberschreitungen der schall-
technischen Orientierungswerte innerhalb des Geltungsbereiches gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB sichergestellt.

Sonstige Festsetzungen

Es werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern getroffen, um
Eingriffe in die Bodenfunktionen entgegenzuwirken und um die Aufenthaltsqualitat im
Geltungsbereich zu férdern. HierfUr wird festgesetzt, dass je 200 m2 ein Baum zu pflanzen
ist, 10 % der Grundsticksflache mit Strauchern anzulegen ist und entlang der Heidenhei-
mer StraRe alle 10 m auf dem Baugrundstick ein Baum zu pflanzen ist.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung von értlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO erfolgt nur, soweit sie zur
gestalterischen Einfllgung der Gebdude in den Bestand notwendig werden. Dies betrifft in
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erster Linie Aussagen zur Dachgestaltung, zur Ausfiihrung von Einfriedungen und Stitz-
mauern, zur Gestaltung der nicht bebauten Grundsticksteile, Gber die Zulassigkeit und
Anordnung von Aulienempfangsanlagen und Werbunag.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Dachneigung vorgegeben die sich aus dem Be-
stand ableitet. Bei einer zweigeschossigen Bebauung werden bezlglich der Dachform und
Dachneigung grolRe Spielraume zugelassen. Der Bestand lasst diesen Spielraum zu, ohne
dass die Strallenabwicklung gestort wird.

Einfriedigungen sind auf ein Meter Hohe begrenzt, um einer ,Schlauchwirkung“im Stra-
Renraum entgegenzuwirken. Daher wurden auch Festsetzungen zum Neigungsverhaltnis
von B&schungen und Trockenmauern getroffen.

FUr eine gute Aufenthaltsqualitat im Geltungsbereich soll die Festsetzung sorgen, dass
unbebaute Flachen als Grinflachen zu gestalten sind. Die vorgegeben Artenliste soll den
Okologischen Aspekt der Pflanzungen sicherstellen.

Die Einschrankungen flr die Antennenanlagen tragen dazu bei, dass die architektonische
Gestaltung im Vordergrund bleibt. Dasselbe gilt auch flr die Festsetzungen zu Nieder-
spannungsleitungen und Werbung. Bei der Werbung ist die Gefahr gegeben, dass bei der
Haufung von Fremdwerbung die Werbung die einzige Dominanz im StraRenraum ist.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwick-
lung) durchgeflihrt. Dieses Verfahren erfolgt ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB. Dies istim § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zusammenhang mit § 13
Abs. 3 BauGB festgelegt. Da die zuldssige Grundflache 20.000 m2 Uberschreitet, ist eine
Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen mit einer Vorprifung des Einzelfalls
durchgefihrt worden (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2). Die Vorprifung hat ergeben, dass keine
erheblichen und nachhaltigen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Diese Vorprifung
des Einzelfalls ist als Anlage 4 Bestandteil dieser Begriindung.

Das Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung)
begrindet sich in der Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung unter
BerUcksichtigung der tatsachlich eingetretenen Entwicklung des Planungsgebiets.

Eigentumsverhaltnisse, Bodenordnung

Eine freiwillige Umlegung wird notwendig. Unter Umstanden ist eine férmliche Umlegung
einzuleiten.

Kosten
Planungskosten (ohne MwsSt.)
Bebauungsplan Ca.36.000 €

Baukosten (mit MwSt.)

Strallenbau ca.310.000 €
Entwdsserung (Kanalerweiterung) ca. 200.000 €
Gutachten

Schallgutachten (Verkehrslarm) 2913 €
Einnahmen

ErschlieBungsbeitrage fallen durch die geplanten Erschlieungsmalinahmen an.
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Abwasserbeitrage werden entsprechend der Abwasserbeitragssatzung erhoben.

Im Ubrigen entstehen Einnahmen durch den Verkauf des stadtischen Grundsticks.

1.14 Statistik
1.14.1 Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplans
WA-Baugebiet

MI-Baugebiet

Verkehrsflachen (StralRe, Gehweg)
davon neue Verkehrsfldchen
Offentliche Grunflache

Bahnflache

Bernd Lahr

Heidenheim, 09.12.2015

ca.”7,11 ha
ca. 0,83 ha
ca. 4,12 ha
ca. 1,32 ha
ca. 0,26 ha
ca. 0,08 ha
ca. 0,76 ha

100 %
12 %
58 %
19 %

4 %
1%
10 %



