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

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Die ehemalige Brauerei auf dem Grundstlick Hartsfeldstralle 6 ist seit 1921 aufgegeben.
Das Gebaude wurde danach von einer Maschinenfabrik und dann einige Zeit als Lager
genutzt. Mittlerweile ist das Gebaude in einem so schlechten Zustand, dass nur noch ein
Abriss in Frage kommt. Im Rahmen einer Investorenplanung soll das Grundstick nun frei
gemacht und einer neuen Nutzung als Studentenwohnheim mit rund 130 Apartments
zugefUhrt werden. Die vorgesehene Baumasse und die exponierte Lage machen eine
Steuerung durch einen Bebauungsplan erforderlich. Aus stadtebaulicher Sicht ist dieses
Vorhaben zu begriRen, da eine Wiedernutzbarmachung von wertvollen Innenbereichsfla-
chen und eine Aufwertung des gesamten Quartiers erreicht werden.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt. Unter Punkt 1.11, Seite 7 wird der Nachweis flr die Anwendbar-
keit des § 13a BauGB flr dieses Bebauungsplanverfahren gefihrt.

Lage, Topographie und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden von Heidenheim auf Hohe des Festplatzes. Nordwestlich
wird der Geltungsbereich von der HartsfeldstraRe begrenzt, im Stdosten von der Felswand
des ehemaligen Steinbruchs.

Das Plangebiet steigt von Nord nach Std um ca. 5,0 m an und hat eine steile Béschung zur
HartsfeldstralRe.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 2643 und einen Teil von Flurstlick 2644.
Heutiger Zustand

Im Geltungsbereich befinden sich das ehemalige Brauereigebaude, Garagen- und Schup-
pengebaude. Die Umgebungsbebauung ist von Geschosswohnungsbau bestimmt.

Geltendes Recht, andere Planungen, Bedarfsnachweis

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

FUr den Planbereich gilt ein einfacher Bebauungsplan aus dem Jahr 1902.

Die Aktivierung des Grundsticks flr eine neue Bebauung stellt eine sinnvolle Bebauung
im Innenbereich und eine Nachverdichtung dar. Die vorgesehene Bebauung mit einem
Studentenwohnheim ist aus raumlicher Sicht wegen der Nahe zur Dualen Hochschule
schlUssig.

Der Bedarf an Studentenwohnungen ist in Heidenheim noch nicht gedeckt, da immer
mehr Studienplatze angeboten werden, vor allem, wenn die zeitnah erwartete Vergrol3e-
rung der DHBW umgesetzt sein wird.

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.
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ErschlieBung
Kraftfahrzeugverkehr

Das Plangebiet ist Gber die bestehende Hartsfeldstralle erschlossen. Diese mindet in die
Nordlinger StraRe (B 19). Somit ist das Plangebiet in das 6rtliche Verkehrsnetz eingebun-
den und an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Ruhender Verkehr

Private Stellplatze sind entsprechend der Verwaltungsvorschrift Stellplatze (VwV Stellplat-
ze) auf den Baugrundstlcken anzulegen.

FuB- und Radwege

Flr die geplante Baumalinahme sind die bestehenden Verkehrseinrichtungen ausrei-
chend.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Bushaltestellen beidseitig der Nordlinger Stralie auf Hohe des Verkehrstbungsplatzes
sind 250 m vom Plangebiet entfernt. Da beide Haltestellen nur von Uberlandlinien ange-
fahren werden, ist die Anbindung an die Linien des Stadtbusnetzes Heidenheim zwar der-
zeit nicht optimal; allerdings ist eine Verbesserung der OPNV-Andienung im Falle der er-
wartenden DHBW-Erweiterung sehr wahrscheinlich.

Versorgung

In der angrenzenden Strale sind Gas-, Wasser- und Stromleitungen sowie Fernmeldeein-
richtungen fUr das Plangebiet vorhanden.

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 MaBnahmen auf dem Grundstlck grofifla-

chig zur Versickerung zu bringen.

Abfallentsorgung

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

Die Abfallbehalter sind fUr die MUllabfuhr an den StralRen bereitzustellen.
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

FOr das Baugrundsttick wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht
den Vorgaben des rechtswirksamen Flachennutzungsplans 2029 unter Berlcksichtigung
der stadtebaulichen Situation.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO)
sind nicht zuldssig. Vergntgungsstatten (§ 6 Abs. 3 BauNVO) sind auch ausnahmsweise
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und wirden sich in den umliegenden Bestand des
Gebiets nicht vertraglich einfligen und sind daher unter stadtebaulichen Aspekten nicht
gewollt.
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Der Flachenbedarf von Gartenbaubetrieben fligt sich nicht in die vorgesehene stadtebauli-
che Struktur ein.

Der Zu- und Abfahrtsverkehr und die Emissionen von Tankstellen sind mit der vorhande-
nen und geplanten Nutzung nicht vertraglich.

Vergnugungsstatten sind nicht mit der vorhandenen und geplanten Nutzung vereinbar.
Hinzu kommt hier auch, dass der gebietsfremde Verkehr aufgrund der Nutzung und der
Verkehrssituation auf vertragliches MaR begrenzt werden muss.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports), Stellplatze und Nebenanlagen sind in den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht zulassig. Aus topographischen und stadtebauli-
chen Grinden ist eine Anordnung der Stellplatze im nordwestlichen Teil des Grundsticks
notwendig.

Die Festsetzung ,Private Griinflache“ resultiert aus den 6rtlichen Gegebenheiten. Hier sind
zu nennen der Fledermausstollen, das Waldbiotop "Felsen beim Stadt. Lager NO Heiden-
heim*, Steinschlag von der Felswand und der Waldabstand. Eine Bebauung, auch Neben-
anlagen und Parkierungsanlagen sind in diesem Bereich nicht sinnvoll.

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 und die vorhandene Bebauung ange-
messen berlcksichtigt.

Aufgrund der Topographie und der exponierten Lage ist eine mindestens drei- und maxi-
mal finfgeschossige Bebauung festgesetzt. Die Geschossigkeit folgt dem Gelandeverlauf
und berucksichtigt die angrenzende Bebauung. Im Vergleich zum Bestand Iasst die mehr-
geschossige Bebauung eine entsprechende Nachverdichtung zu.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,5 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,1 fest-
gesetzt. Diese Festsetzungen ergeben sich aus der gewinschten Nachverdichtung und
den stadtebaulichen Zielen.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschlielich der Treppenraume und der Umfassungs-
wande ganz auf die Ermittlung der Geschossflachen anzurechnen sind.

Bauweise

FUr das Mischgebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese sieht vor, dass
Bauko&rper mit einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden dirfen, wobei diese Bau-
kérper alle 26 m durch Rickspriinge von mind. 5 m Tiefe zu gliedern sind. Diese Festset-
zungen sind unter 6konomischen und gestalterischen Gesichtspunkten notwendig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) / Waldabstand

Das Baufenster wird so gewahlt, dass die Einzelbaukdrper entsprechend der Topographie
angeordnet werden kénnen und ein entsprechender Abstand zum Waldbiotop "Felsen
beim Stadt. Lager NO Heidenheim" hat. Trotzdem wird der Waldabstand erheblich unter-
schritten. An der ¢stlichen Grenze des Geltungsbereichs betragt die Unterschreitung ca.
10 m und an der stdlichen und der norddstlichen Grenze ca. 20 m. In Abstimmung mit der
Unteren Forstbehérde kam man zu der Ubereinstimmung, dass trotz des vorhandenen
Bodenschutzwaldes oberhalb der Felswand eine Bebauung von éffentlichem Interesse ist.
Die jetzt vorgesehen Bebauung lasst sich aus wirtschaftlichen und stadtebaulichen Grin-
den nicht mehr verandern. Daher ist es notwendig, MaRnahmen zur Verkehrssicherung
durchzufihren, d.h. es muss eine Ausstockung durchgefihrt werden, die aber nicht fla-
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chenhaft ist. Eine Dauerbestockung ist zwingend notwendig, um Hangrutschungen vorzu-
beugen. Die Ausstockung muss mit der Stadtférsterei abgestimmt sein. Die Ausstockung
muss durch den Eigentimer des Flurstlcks 2643 und seine Rechtsnachfolger erfolgen.
Dies ist in einem stadtebaulichen Vertrag zu klaren.

MaBnahmen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Die schalltechnische Begutachtung gemaR DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau*
der Planungs- und Ingenieurgesellschaft Kling Consult mbH, Krumbach (Projekt-Nr.
10559 05) vom 03.11.2016 zur Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen auf schit-
zenswerte Nutzungen im Sinne der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*® ist Bestandteil
der Begrindung des vorliegenden Bebauungsplans.

Die Verkehrslarmbelastung durch StraRenverkehr im Bebauungsplangebiet ist entspre-
chend der RLS-90 fir die geplanten Gebaude zum Tages- und Nachtzeitraum ermittelt
und anhand der Orientierungswerte der DIN 18005-1 bzw. der Grenzwerte der 16. BIm-
SchV beurteilt worden.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird im Gutachten festgestellt,
dass aufgrund der Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN
18005-1 bzw. z. T. der Grenzwerte der 16. BImSchV innerhalb des Bebauungsplangebietes
zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse LarmschutzmaRnahmen erforder-
lich sind.

Hinsichtlich der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1 sind passive
Schallschutzmallnahmen in Form einer Festsetzung von Larmpegelbereichen nach DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® fir die betroffenen Gebaudefassaden dimensioniert.
Zusatzlich sind dort zur Nachtzeit Anforderungen an die Bellftung von Schlaf- und Kinder-
zimmern bestimmt.

Durch diese Festsetzungen sind trotz der teilweisen Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 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 300 m2 ein Baum zu pflanzen
und 10 % der Grundsttcksflache mit Strauchern anzulegen ist.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung von értlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO erfolgt nur, soweit sie zur
gestalterischen Einfligung der Gebdude in den Bestand notwendig werden. Dies betrifft in
erster Linie Aussagen zur Ausfihrung von Einfriedungen und Stitzmauern, zur Gestaltung
der nicht bebauten Grundstlicksteile, Uber die Zulassigkeit und Anordnung von Aulten-
empfangsanlagen und Werbung.

Einfriedigungen sind auf 1 m H6he begrenzt, um einer ,Schlauchwirkung* im StralRenraum
entgegenzuwirken. Daher wurden auch Festsetzungen zum Neigungsverhaltnis von Bo-
schungen und Trockenmauern getroffen.

FUr eine gute Aufenthaltsqualitat im Geltungsbereich soll die Festsetzung sorgen, dass
unbebaute Flachen als Grinflachen zu gestalten sind. Die vorgegebene 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 fir die Festsetzung zur Werbung. Bei
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der Werbung ist die Gefahr gegeben, dass bei der Haufung von Fremdwerbung die Wer-
bung die einzige Dominanz im Strallenraum ist.

Bebauungsplane der Innenentwicklung (§13a BauGB) / Naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) aufgestellt.

Gegenstand der Planung ist, eine Flache mit einem abgangigen Gewerbebau einer neuen
Nutzung zuzuflhren, die auch eine Nachverdichtung beinhaltet.

Die Flache des Grundstlicks betragt ca. 4.730 m2, die Grundflache bei einer GFZ von 0,5
2.365 m2, somit liegt die Grundflache weit unter dem Schwellenwert von 20.000 m?, ab
dem eine Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen mit einer Vorprtfung des Ein-
zelfalls durchzufihren ist. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt. Von der Umweltprifung,
vom Umweltbericht, von Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verflig-
bar sind sowie der zusammenfassenden Erklarung wird gemals § 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m.
§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

Das vorgesehene Studentenwohnheim ist kein UVP - pflichtiges Vorhaben.

Das an den Geltungsbereich angrenzende FFH-Gebiet wird in seinen Erhaltungszielen und
Schutzzwecken durch die neue Bebauung nicht beeintrachtigt. Eine Abstimmung mit der
zustandigen unteren Naturschutzbehorde ist erfolgt.

Eigentumsverhaltnisse, Bodenordnung

Eine Umlegung wird nicht notwendig.

Kosten

Planungskosten (ohne MwSt.)

Bebauungsplan ca. 6.800,00 €

Baukosten (mit MwSt.)

StralRenbau fallen nicht an
Entwasserung (Kanalerweiterung) fallen nicht an
Gutachten

Schallgutachten (Verkehrslarm) 2.850,76 €

(vom Investor ibernommen)

Einnahmen

Einnahmen entstehen aus Abwasserbeitragen.

Statistik

Fldchenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 0,47 ha 100 %

MI-Baugebiet ca. 0,40 ha 85 %
Private Grinflache ca. 0,07 ha 15 %
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Bernd Lahr
Heidenheim, 09.01.2017



