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A BEGRUNDUNG
1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Heidenheim a.d. Brenz mochte in Zusammenarbeit mit einem Projektentwickler
die Errichtung einer Quartiersbebauung im Stadtteil Schnaitheim mit moglichst hohem
Anteil an mietpreisgebundenem Wohnraum sowie die Entwicklung einer Teilflache mit
altersgerechtem Wohnen bzw. betreutem Wohnen sowie Tagespflege realisieren.

Das Plangebiet ist derzeit Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Seewiesen - Nord“ aus
dem Jahr 1974. Darin ist eine Flache fur Gemeinbedarf flr die Feuerwehr und ein Mischgebiet
festgesetzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kleehof” sollen die nicht mehr zutreffenden
Festsetzungen im Plangebiet bereinigt werden. Zusatzlich sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Schaffung eines neuen Stadtquartiers zur Innenentwicklung und
Nachverdichtung hergestellt werden. FUr verschiedene Ziel- und Altersgruppen soll ein
attraktives und abwechslungsreiches Wohnangebot geschaffen werden.

Die Quartiersstruktur sieht auf der nordwestlichen Halfte des Gebietes drei Gebaude mit
Tagespflege und Senioren-Wohngemeinschaften vor, sowie Wohnhauser flUr betreutes
Wohnen.

Im sudlichen Bereich des Bebauungsplans, auf dem Grundstlick der Industrie- und
Handelskammer Ostwirttemberg (IHK) soll mit den Festsetzungen im Bebauungsplan auch
eine zukUnftige bauliche Entwicklung ermoéglicht werden.

Im norddstlichen Bereich soll Wohnbebauung umgesetzt werden.

Insgesamt soll mit der Uberplanung den Zielen des Flachensparens und der
Innenentwicklung nachgekommen werden.

Aufgrund der geplanten Nutzungsmischung, welche im Mittel anteilig mehr Wohnnutzung
als gewerbliche Nutzung aufweist, sowie der Lage im Innenbereich, sollen westlich des
KleebUhlweges urbane Gebiete zur Umsetzung der Planung festgesetzt werden.

2. ALTERNATIVENPRUFUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst unbebaute Flachen des Innenbereichs.
Alternative Standorte fUr die Umsetzung eines Projekts zur Schaffung von Wohnflache im
innerstadtischen Bereich von Heidenheim a.d. Brenz sind derzeit nicht vorhanden bzw.
bereits in Entwicklung. Letztlich handelt es sich bei den Flachen im Geltungsbereich um
klassische Flachen zur Nachverdichtung, welche zudem dem Investor zur VerflUgung zu
stehen. Auf eine weiterfUhrende Alternativprifung wird daher verzichtet.
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3. BEDARFSBEGRUNDUNG

31 Tagespflege, Senioren-Wohngemeinschaften sowie betreutes Wohnen
Ein Bedarf an Platzen fur Tagespflege, Senioren-Wohngemeinschaften sowie betreutes
Wohnen ist vorhanden. Die geplanten Angebote kénnen auf Grundlage der
Kreisseniorenplanung bestatigt werden.
Die Planung wird insoweit auch durch die Senioren- und Kreispflegeplanung begrtft.

3.2 Wohnungsbau
Nach dem Flachenbedarfsmodell des Regionalverbands Ostwirttemberg besteht far
Heidenheim ein Wohnbauflachenbedarf von 35,6 ha. Mit vorliegender Planung wird der
Deckung nachgekommen.

4, GEPLANTE SIEDLUNGSDICHTE
Es handelt sich bei dem Uberplanten Gebiet primar um urbane Gebiete bzw. in einem
Teilbereich um ein Mischgebiet, bei welchen die Kriterien fur die Ermittlung der
Einwohnerdichte nur bedingt anwendbar sind. Deshalb wird in Absprache mit dem
Regionalen Planungsverband Ostwlrttemberg insbesondere die Flache, welche fur
Wohnbebauung vorgesehen ist, betrachtet.
Hierbei handelt es sich um die Bereiche des MU2, MU3 sowie MU4.
Der Regionalverband Ostwulrttemberg sieht fur Heidenheim eine Bruttowohndichte fur die
Teilorte von 50 EW/ha und den Hauptort von 60 EW/ha vor. Fur Schnaitheim als Teilort gilt
50 EW/ha.
FUr die Berechnung kdnnen &ffentliche Grinflachen mit Ubergeordneter Funktion auBBer
Acht gelassen werden. Es flieBen somit die Verkehrs- und Wohnbauflachen im
Geltungsbereich in die Berechnung ein.
Fur Einfamilienhauser (EFH) nimmt der Regionale Planungsverband OstwUrttemberg
durchschnittlich 1,3 Wohneinheiten (WE) je Gebaude an, fir Doppelhduser (DH) 1 WE und fur
Mehrfamilienhduser (MFH) 6 WE. Pro WE werden 2,2 Einwohner fUr die Belegungsdichte
angenommen.
Die Planung sieht in den Bereichen MU2, MU3 sowie MU4 den Bau von ausschlieBlich
Mehrfamilienhdusern vor. In diesen sind, abweichend von den grundsatzlichen Annahmen
des Regionalen Planungsverbands Ostwulrttemberg, insgesamt 97 Wohneinheiten verteilt
auf 6 Wohngebaude vorgesehen.
Fur das Plangebiet kann unter Beachtung der oben angeflihrten Berechnungsgrundlagen
eine Siedlungsdichte -ohne Beachtung von MU5 (bestehende Nutzung durch die IHK) sowie
MU1 und MI1- von 170,7 EW/ha erreicht werden (vgl. nachfolgende Berechnung).
Q7 WE * 22 EW = 2134 EW : 1,25 ha =170,7 EW/ha
Unter Einbeziehung des vollstdndigen Geltungsbereichs wird eine Siedlungsdichte von
7113 EW/ha erreicht werden (vgl. nachfolgende Berechnung).
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97 WE* 2,2 EW = 213,4 EW : 3 ha = 71,13 EW/ha

Beide Ansatze liegen Uber dem geforderten Wert des Regionalverband Ost-Wirttemberg.

5. ANWENDUNG DES VERFAHRENS NACH § 13A BAUGB
Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung und kann im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefthrt werden.
Die festgesetzte Grundflache betragt im vorliegenden Fall mehr als 20.000 Quadratmeter
und weniger als 70.000 Quadratmeter. Es ist daher die ,Vorprifung des Einzelfalles“ gem. §
13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB nétig.
Diese wurde mit dem Ergebnis, dass die Bebauungsplananderung voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung
zu berlcksichtigen waren, durchgeflhrt.
Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung von Schutzgitern nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB. Der Bebauungsplan begrindet ebenso keine Zu-
lassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben. Damit ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein
Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erforderlich.

6. EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

6.1 Landesentwicklungsplan
Heidenheim an der Brenz liegt gemal Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg
im Verdichtungsbereich im landlichen Raum und wird als Mittelzentrum in der Region
OstwUrttemberg ausgewiesen.
::lg.nenrl-m:lr!; 3 ERuangen (iaget)

= Heidenhem 3. d. B
@ Kirchhaim . T,
Deislingen a. d_ 5.
Lachingan . !
Abbildung 1. Ausschnitt der Landesentwicklungsachsen des LEP Baden-Wiirttemberg 2002
(Quelle: Landesentwicklungsplan 2002)
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Aus dem Landesentwicklungsplan sind u.a. folgende Ziele und Grundséatze in Bezug auf das
Planvorhaben zu beachten bzw. zu berlcksichtigen:

3 Siedlungsentwicklung

3.11 (G) Die Siedlungstatigkeit soll sich in die dezentrale Siedlungsstruktur des Landes
einflgen und diese durch Bildung von Schwerpunkten bei der Wohnungs- und
Gewerbeentwicklung erhalten und weiterentwickeln.

3.1.9 (2) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Moglichkeiten der Verdichtung wund Arrondierung zu nutzen, Baulicken und
Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach, Konversions- und Altlastenflachen neuen
Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung fur den
Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.

3.2 Stadtebau, Wohnungsbau

3.2.1 (G) Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den voraussehbaren
BedUrfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll flr alle Teile der Bevolkerung
eine ausreichende und angemessene Versorgung mit Wohnraum gewahrleisten und die
Standort-, Umwelt- und Lebensqualitat in innerdrtlichen Bestandsgebieten verbessern. Die
Situation von Frauen, Familien und Kindern, alteren Menschen und Menschen mit
Behinderungen sowie sich wandelnde gesellschaftliche Rahmenbedingungen und
kriminalpraventive Aspekte sind in der Stadtplanung und beim Wohnungsbau zu
berlUcksichtigen. Bauliche, soziale und altersstrukturelle Durchmischungen sind
anzustreben.

3.2.2 (G) Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohngebiete
funktionsfahig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerdrtliche Méglichkeiten der
Wohnraumschaffung auszuschoépfen.

Beachtung der Ziele und Beriicksichtigung der Grundsétze

Die Siedlungsentwicklung wird durch Aufstellung des Bebauungsplans am Bestand
ausgerichtet. Es wird Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt und einer weiteren
Zersiedlung und Flacheninanspruchnahme z.B. landwirtschaftliche Flachen im AuBBenbereich
somit entgegengewirkt. Mit ErschlieBungsflachen wird sparsam umgegangen. Die
Grundsatze werden somit berlcksichtigt und die Ziele beachtet.

6.2 Regionalplan
In der Raumnutzungskarte im Regionalplan der Region OstwUlrttemberg 2010 ist das
Plangebiet im Bereich Schnaitheims (weiterer Siedlungsbereich) als Stadtteil Heidenheims
als Siedlung Wohnen (Bestand) dargestellt.
Der Regionalplan wird aktuell fortgeschrieben.

Bebauungsplan ,Kleehof* Begrindung - Satzung vom 19.04.2024

Stadt Heidenheim an der Brenz



GANSLOSER

Ingenieure | Planer | Architekten Seite 9

Abbildung 2:  Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan 2010
(Quelle: Regionalplan Ostwdrttemberg 2010).

Aus dem Regionalplan sind u.a. folgende Ziele und Grundsatze in Bezug auf das
Planvorhaben zu beachten bzw. zu berlcksichtigen:

Siedlungsbereiche

2.3.0.1 (G) Die weitere groBraumige Siedlungsentwicklung der Region Ostwlrttemberg ist
vorrangig auf Siedlungsbereiche an den Entwicklungssachsen mit ihren leistungsfahigen
Bandinfrastrukturen - Schiene, StraBen und Trassen der Energieversorgung sowie auf
Siedlungsbereiche der Zentralen Orte mit ihren besonders guten sozialen und kulturellen
Versorgungseinrichtungen auszurichten. Dabei soll eine bandartige Siedlungsentwicklung
vermieden werden (siehe Plansatz 3.1 Regionale Grlinzlige und Grlnzasuren).

23.0.2 (G) In den Siedlungsbereichen ist anzustreben eine gezielte Zunahme der
Bevoélkerung durch Binnen- und soweit erfordert durch AuBenwanderungsgewinne, eine
gezielte Vermehrung der Arbeitsplatze durch Neuansiedlung und Erweiterung, ein gezielter
Ausbau der zentralértlichen Einrichtungen im Versorgungskern des Zentralen Ortes.

3.2 Schutzbedurftige Bereiche von Freirdumen
3.2.2 Schutzbedurftige Bereiche fir Landwirtschaft und Bodenschutz

3.2.2.1 (G) Die aufgrund ihrer naturlichen Eignung fur die landwirtschaftliche Nutzung und
als Filter und Puffer sowie als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf geeigneten Béden und
Flachen der Region, insbesondere die in der Raumnutzungskarte besonders
gekennzeichneten schutzbedurftigen Bereiche fur die Landwirtschaft, sollen als naturliche
Grundlage fUr eine verbrauchernahe Lebensmittel- und Rohstoffproduktion und zur
Bewahrung und  zur  Entwicklung der  ostwulrttembergischen  Kultur-  und
Erholungslandschaft erhalten werden. Hierbei sollen auch Bonitdtsunterschiede innerhalb
der schutzbedurftigen Bereiche berlcksichtigt werden.

Bebauungsplan ,Kleehof* Begrindung - Satzung vom 19.04.2024
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Beachtung der Ziele und Berlicksichtigung der Grundsatze

Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet, schutzbedurftigem Bereich oder regionalem
GrUnzug. Raumordnerische Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen, im Gegenteil, sie
betonen sogar die Innenentwicklung, insbesondere in den Siedlungsbereichen entlang der
Entwicklungsachsen.

Flachennutzungsplan

Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-
Nattheim ist das Plangebiet als gemischte Bauflache und im nérdlichen Teil des
Geltungsbereich im Bereich des Flursticks 1880/1 sowie teilweise aufgrund der
Parzellenunschérfe auf Ebene des Flachennutzungsplans im Bereich der Flursticke 1877 und
1878/2 als Wohnbauflache dargestellt.

Die Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplanes (Urbanes Gebiet) weicht somit von der
Darstellung im gultigen Flachennutzungsplan teilweise ab. Der Bebauungsplans kann nicht
vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird
nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt.

Abbildung 3:  Auszug aus dem aktuell glltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Heidenheim-Nattheim
(Quelle: Stadt Heidenheim).

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachstehend genannten
Flursticke der Gemarkung Heidenheim, Flur 4 (Schnaitheim)

Flurstlck Nr.1826/1,1826/3,1874/1,1874/2,1876/1,1877,1878/2,1880/1, 1944/ 4 und Teilflachen
des Flurstlcks Nr. 1947/2

Bebauungsplan ,Kleehof* Begrindung - Satzung vom 19.04.2024
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Die angrenzenden Nachbarflursticke sind Flursticke der Gemarkung Heidenheim, Flur 4
(Schnaitheim)

Flurstick Nr. 1879, 1880, 1881, 1940, 1941/4, 1941/3, 1944, 1946, 1946/1, 1947, 1947/1, 1950 und
Teilflachen des Flurstlcks Nr. 1947/2

8. EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND UMFELD
Innerhalb des Geltungsbereiches besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,,Seewiesen -
Nord“ vom 19.04.1974 und im Norden grenzt an das Plangebiet der rechtskraftige
Bebauungsplan ,Wurzburger StraBe (B19)“ vom 10.05.1978 an.
Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist Mischgebiet und Flache fur Gemeinbedarf
festgesetzt.

9. LAGE UND TOPOGRAPHIE
Das Plangebiet befindet sich im Norden von Heidenheim im historischen Ortsteil
,Schnaitheim®, gelegen an der BundesstraBe B19 ,Wdilrzburger StraBe“ in Richtung
Koénigsbronn und grenzt nérdlich und &stlich an bestehende Wohnbebauung an.
Im stdlichen Teil der bisher unbebauten Flache befindet sich ein Entwasserungsgraben.
Das Gelande der IHK ist durchweg sehr bewachsen. Westlich des Plangebietes besteht eine
Larmschutzwand.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,99 ha.

10.  BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS

10.1 Nutzung
Die Flurstlcke im Geltungsbereich werden zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplans zum
Teil landwirtschaftlich genutzt. Stdlich im Geltungsbereich befindet sich die Industrie- und
Handelskammer Ostwulrttemberg und noérdlich liegen Schrebergarten sowie ein bereits
bebautes Grundstuck. Im Osten liegt der KleebUhlweg im Geltungsbereich.
Sudlich des Plangebietes befindet sich der ,Marktkauf Heidenheim® mit verschiedenen
Einzelhdndlern.
Im Norden grenzt an das Plangebiet Wohnbauflache und norddstlich ein Mischgebiet.
Westlich der ,Wirzburger StraBe” grenzen landwirtschaftliche Flachen an.
Entlang der BundestraBe B19 ,Wurzburger StraBe® befindet sich eine 2,50 m hohe
Larmschutzwand.

10.2 Bodenwerte
Das Gebiet ist gemaR Bodenschatzungskarte mit L Il b 2 50 ausgewiesen.
GemaB dem Leitfaden ,Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit Stand 2010%,
Bodenschutz 23 eine mittlere - eine hohe Bedeutung (nat. Bodenfruchtbarkeit 2, FiPU 3,
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf 3), der Leistungsfahigkeit zu.
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Das Plangebiet liegt gemaR Bodenkundliche Karte 1: 50 000 (BK50) in einer Siedlungsflache.

GemaB Flachenbilanzkarte wird die noch nicht anthropogen Uberpragte Flache der
Flursticke 1877, 1876/1 und 1874/1 im Geltungsbereich als Vorrangflache Stufe 2
(landbauwdurdige Flachen, mittlere Bdden) ausgewiesen.

10.3 Eigentumsverhaltnisse
Die Flurstlcke innerhalb des Gebietes sind sowohl in privatem als auch in &ffentlichem
Eigentum.

10.4  VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet wird Uber den Kleeblhlweg mittels neu geplanter StichstraBe mit
Wendehammer und mit der Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache® neu erschlossen. Die
Sudliche Teilflache der IHK Ostwlrttemberg ist bereits Uber den KleeblUhlweg und die
Ludwig-Erhard-StraBe an das regionale Verkehrsnetz angeschlossen.

10.5 Ver- und Entsorgungsleitungen
Durch das Gebiet verlaufen ostlich des KleebUhlwegs im Bereich der Verkehrsflache
unterschiedliche Ver- und Entsorgungsleitungen.
Weiterhin  liegen im Bereich der sudlich verlaufenden Ludwig-Erhard-StraBe
Telekommunikationsleitungen.
Der Anschluss von Strom, Gas und Wasser ist somit Uber den KleebUhlweg und der
BundesstraBe B19 méglich.
Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird Uber Freispiegel-
rohrleitungen in den Schmutzwasserkanal im Kleeblhlweg abgeleitet.
Regenwasser wird teilweise Uber Freispiegelrohrleitungen in einen geplanten Graben mit
Uberlauf in die Brenz eingeleitet.

1. UMWELTRELEVANTE BELANGE, SCHUTZZONEN UND -GEBIETE

1.1 Immissionsschutz
Der Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie die Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerausche wird durch die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm)
geregelt. In diesem sind Immissionsrichtwerte festgelegt. Die aufgestellten
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) gelten beim Bau
und der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen. Im Bereich der stadtebaulichen
Planung wird von den schalltechnischen Orientierungswerten in DIN 18005-1 Beiblatt 1
ausgegangen.
Gebietsart TA Larm 16. DIN 18005 Teil 1

BlmSchV Beiblatt 1
Immissionsrichtwerte | Immissionsgrenzwerte Orientierungswerte
Tag / Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht Verkehr Gewerbe
/ Sport- und Freizeitlarm
Bebauungsplan ,Kleehof* Begrindung - Satzung vom 19.04.2024
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Industriegebiete 70770 - -
Gewerbegebiete 65750 69 /59 65755750
Urbane Gebiete 63740 657/ 54 -
Dorf- und 60 / 45 64 / 54 60/ 50 / 45
Mischgebiete
Allgemeine 55740 59 /49 55/40/35
Wohngebiete
Reine Wohngebiete 507/ 35 59 /49 50/40 /35
Tag: 06.00 - 22.00 Uhr, Nacht: 22.00 - 06.00 Uhr

Tabelle 1 Ubersicht Uber wichtige Richt-, Grenz und Orientierungswerte in dB(A)
Quelle: Eigene Darstellung).

Verkehrslarm

Durch die angrenzende BundesstraBe B19 ,Wirzburger StraBe” sind Verkehrsimmissionen
vorhanden, die sich auf die Umgebung auswirken. Das Plangebiet grenzt lediglich im Westen
direkt an die BundesstraBe an.

Geruchsimmissionen

Es kommen keine landwirtschaftlichen Betriebe in der ndheren Umgebung vor. Sonstige
geruchsintensive Anlagen sind nicht bekannt. Geringflgige Geruchsimmissionen durch den
motorisierten Verkehr angrenzender StraBBen sind grundsatzlich méglich, dies betrifft jedoch
alle an Hauptverkehrswegen liegenden Flurstlcke.

1.2 Artenschutz
Im Vorhabensbereich konnten keine strenggeschltzten Arten sowie keine Arten mit
hervorgehobener artenschutzrechtlicher Bedeutung festgestellt werden. Bei den
festgestellten Arten handelt es sich um haufig vorkommende Arten mit keiner speziellen
Lebensraumbindung.
Der Vorhabensbereich weist insgesamt eine geringe artenschutzrechtliche Wertigkeit auf.
Im Bereich MUS5 sind kurzfristig keine baulichen MaBnahmen vorgesehen. Sobald hier ein
Eingriff in den Freiraumbestand vorgesehen ist, sind in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde die artenschutzrechtlichen Belange zu untersuchen.

1.3 Biotope, Schutz- und FFH-Gebiete
Auswirkungen durch das Vorhaben auf geschuitzte Bereich sind nicht zu erwarten.
Biotope und Biotopverbund
Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschltzten Biotope. Auch sind keine
Kernflachen, Kernrdume oder Suchrdume des Biotopverbundes betroffen.
FFH-Geiet
Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist 7226311 Heiden und Walder zwischen Aalen und
Heidenheim. Dieses liegt westlich des Vorhabens in ca. 500 m Entfernung.
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Vogelschutzgebiet

Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ist 7226441 Albuch. Dieses liegt westlich des
Vorhabens in ca. 500 m Entfernung.

Landschaftsschutzgebiet

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist 1.35.014 Teile der Hirschhalde und
Laiberberges sowie Talhang noérdlich der Vorderen Enggasse. Dieses liegt westlich des
Vorhabens in ca. 500 m Entfernung.

Naturdenkmal

Sudwestlich in ca. 700 liegt das nachstgelegene Naturdenkmal 81350190007 Steinbruch am
Moldenberg.

1.4 Hochwasserschutz
Das Plangebiet liegt in keiner Uberflutungsflache (HQ10 bis HQextrem).

1.5 Denkmalschutz
Teilflachen des Geltungsbereichs liegen innerhalb des Pruffalls ,Mdglicherweise bronze-
und hallstattzeitliche Graber bzw. Grabhugel®, Listen-Nr. 38, HEIDO4L.
Es besteht der begrindete Verdacht auf ein Kulturdenkmal. Die Denkmaleigenschaft kann
jedoch erst nach Vorliegen weiterer Informationen endglltig festgestellt oder
ausgeschlossen werden.
Bei Vorliegen konkreter Planungen und bei geplanten Bodeneingriffen in diesem Bereich, ist
des Landratsamt Ostalbkreis und das Landesamt fur Denkmalpflege zu informieren, bevor
mit Bagger-/Grabarbeiten begonnen wird.
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Abbildung 4: Kartierung archaologischer Pruffall
(Quelle: Regierungspréasidium Stuttgart)

1.6 Anbauverbotszone

Im Rahmen des Planungsprozesses haben Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium
Stuttgart, AuBenstelle Ellwangen -Referat 47.2 - Mobilitdt, Verkehr, StraBen bzgl. der
geplanten Unterschreitung des Anbauverbots gemaB § 9 FStrG fur die Anlage von
Stellplatzen stattgefunden.

Die Unterschreitung des Anbauverbots wurde von Seiten des Baureferats stets widerruflich
far die Anlage von Stellplétzen zugestanden. Voraussetzung hierfur ist, dass die Stellplatze
mindestens in einem Abstand von 12,5 m zum Fahrbahnrand errichtet werden.

Die erteilten Auflagen aus dem Bebauungsplanverfahren sind zu berlcksichtigen.

Zur notwendigen Beachtung des Anbauverbots gemaR § 9 FStrG ist im Textteil ein Hinweis
enthalten.

12. BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE AUS DEN BETEILIGUNGEN NACH
§ 3UND § 4 BAUGB

Die Belange der Offentlichkeit, der Behérden und der Trager 6ffentlicher Belange wurden
nach § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

Die Abwagungsergebnisse sind den Abwagungstabellen zu entnehmen.
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13. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLAN

13.1 Art der baulichen Nutzung
Zur Schaffung von Wohnraum und der Unterbringung von sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen werden Urbane Gebiete und ein Mischgebiet festgesetzt. Es liegt eine
Planung vor, die modernen und dem Bedarf angepassten Wohnraum zur Verfligung stellt.
Potenziell stérende Nutzungen wie Vergnlgungsstatten, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind ausgeschlossen, da diese den Charakter des Gebietes storen.

13.2 MafB der baulichen Nutzung

13.2.1 Grundfldachenzahl
Um den Rahmen der baulichen Entwicklung nicht einzuschrénken, ist die zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,8 als Obergrenze im Urbanen Gebiet und von 0,4 als Obergrenze im
Mischgebiet gemaB § 17 BauNVO festgesetzt.

13.2.2 Geschossflachenzahl
Zur Bemessung der stadtischen Beitrdge werden Geschossflachenzahlen fur die Urbanen
Gebiete und im Mischgebiet festgesetzt.
In den Urbanen Gebieten sind Staffelgeschosse zulassig.

13.2.3 Hoéhe der baulichen Anlagen
Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung wird die H6he der baulichen Anlagen sowie die
Anzahl der Vollgeschosse fur die Urbanen Gebiete differenziert festgesetzt.

13.2.4 Zahl der Vollgeschosse
Um eine flexible Gestaltung der Gebaude zu ermdéglichen und gleichzeitig eine harmonische
Hohenentwicklung im Gebiet sicher zu stellen, werden die Zahl der Vollgeschosse fur die
jeweiligen Baufelder entsprechend begrenzt.

13.3 Hoéhenlage
Zur Festlegung der Wand- und Gebaudehohe ist die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH)
zu definieren. Sie wird als RohbaumaR auf mindestens 75 % der Grundfldche des Gebdudes
definiert.

13.4 Bauweise
Die abweichende Bauweise in den Urbanen Gebieten begrindet sich dadurch, dass die
Nutzung auch Gebaude mit Uber 50 m Gebaudeldnge benodtigt und die bendtigten
Nebenanlagen wie Fahrradgaragen und Mullhduser mit einer Lange Uber 9 m an der Grenze
errichtet werden kénnen.
Die festgesetzte offene Bauweise im Mischgebiet entspricht dem umgebenden
Gebietscharakter.
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13.5 Uberbaubare und nicht (iberbaubare Flurstiicksflichen
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare
Grundsticksflache durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Diese sind
so gewahlt, dass eine méglichst flexible Ausnutzung der Flurstlcke ermdglicht wird.
Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung wird festgelegt, welche Nebenanlagen
innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zuldssig sind.
Im Geltungsbereich sind aufgrund der Verkehrssicherheit bestimmte Bereiche von
Bebauung freizuhalten bzw. unterliegen Nutzungsbeschrankungen.

13.6  Flachen fir erforderliche Nebenanlagen

13.6.1 Stellplatze und Garagen
Die Stellung von Garagen, Uberdachten und nicht Uberdachten Stellplatzen ist auch
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

13.6.2 Nebenanlagen
Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes sind Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1
BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig. Unter
BerUcksichtigung des Gestaltungsspielraums der Bauherren sind hiervon Einfriedungen und
Nebengebdaude ohne Feuerstatten ausgenommen. Zudem sind aus Gruinden der
Funktionalitat die der Versorgung dienenden Nebenanlagen auch auBerhalb zuldssig.

13.7 Besonderer Nutzungszweck von Flachen
Zur Sicherung der Regenwasserableitung im Geltungsbereich wird ein Bereich des
Flurstlcks Nr. 1874/2 vorgesehen. Der bestehende Entwasserungsgraben wird im Rahmen
der Planung teilweise verlegt.

13.8 Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

13.8.1 Sichtfeld
Im zeichnerischen Teil sind Sichtfelder an der Zufahrt des Plangebiets (Flurstlck Nr. 1944/4
und 1826/1) eingetragen, um die sichere Ausfahrt aus dem Flurstick in den o6ffentlichen
Verkehrsraum zu gewahrleisten.

13.9  Verkehrsflachen
Im zeichnerischen Teil sind StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Diese dienen dem
Anschluss des Plangebietes an den &rtlichen und Uberértlichen Verkehr.
Es ist eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Diese dient als
verkehrsberuhigter Bereich der inneren ErschlieBung von MUT1, MU3 und MU4.
Es wurde eine Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dieser dient vorsorglich als
zusatzliche Sicherung der bestehenden Situation, welche aufgrund der bestehenden
Larmschutzwand sowie bestehender Parkplatze eine Aus- bzw. Einfahrt von der westlich
liegenden B 19 in das Plangebiet nicht zuladsst. Entsprechende Bekundungen zum
Einverstandnis mit dieser Festsetzung der hiervon betroffenen Grundstickseigentimer
liegen vor.
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13.10 Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

13.10.1 Dachdeckung
Um die Eintragung von Schwermetallen in den Boden und in die Kanalisation zu verhindern
ist die Wahl der Dachdeckung eingeschrankt. Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die
Menge an zu bewirtschaftendem Regenwasser zu minimieren werden Flachdacher begrint.

13.10.2 Anforderung an Oberflachen, Versickerung
Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftendem Regenwasser
so gering wie moglich zu halten, sind Pkw-Stellplatze sowie sonstige befestigte Flachen auf
dem Baugrundstick mit wasserdurchladssigen Belagen herzustellen und der nicht
versickerbare Rest des Oberflachenwassers in die angrenzenden Pflanz- und Rasenflachen
oder in Sickermulden abzuleiten.
Aus diesem Grund ist auch das unverschmutzte Niederschlagswasser, bis auf den nicht
versickerbaren Rest, auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern. Der nicht versickerbare
Rest der jeweiligen Grundsticke ist dem Entwasserungsgraben zuzuflihren. Aufgrund der
bestehenden Bebauung und dem Bestandsanschluss an die Kanalisation im Bereich des
MUS (Flurstlick 1826/3) und MI1 sowie eigentumsrechtlicher Belange hinsichtlich des
Entwasserungsgrabens, sind diese hiervon ausgeklammert.

13.10.3 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen
Bauzeitenbeschrankung V1
Brutvogel werden geschutzt, indem die Baufeldrdumung und die Entfernung von Baumen
und Stréduchern nur auBerhalb der Brutzeiten, also von Oktober bis Februar eines jeden
Jahres, zuldssig sind. Mit dieser VermeidungsmaBnahme wird geman § 44 BNatSchG eine
Toétung von Tieren vermieden.
Reduzierung des Vogelschlagrisikos V2
Vogelschlag soll vermieden werden, indem groRflachige Glasscheiben mit entsprechender
Folie und/oder anderen Sicherungssystemen ausgestattet werden.
Zauneidechse V3
Zauneidechsen werden geschltzt, indem die Baufeldraumung in der Aktivierungszeit
(Optimal April bis Mai) durch mindestens drei Begehungen auf eine Préasenz dieser Art vorab
zu prufen.
Vegetation V4
Die VermeidungsmaBnahme soll bei Eingriffen in die Vegetation im Bereich des MUS5
sicherstellen, dass hierbei die artenschutzrechtlichen Belange ausreichend berlcksichtigt
werden.
Beleuchtung V5
Zum Schutz der im Gebiet vorhandenen Insekten wird die Installation insektenfreundlicher
Beleuchtung festgesetzt. Damit wird die Tétung von Tieren gemaB § 44 BNatSchG
vermieden.
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13.11 Gebiete zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen
Vorkehrungen zum Immissionsschutz
Zum Schutz der kiinftigen Bewohner sind im Plangebiet SchallschutzmaBnahmen zu treffen.
Die festgesetzte Larmschutzeinrichtung und bestehende Larmschutzwand schitzen das
Plangebiet vor Gerduschimmissionen. Zudem sind hinsichtlich des Verkehrslarms und
aufgrund der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse Schallschutzvorkehrungen
getroffen worden. Diese resultieren aus dem berechneten maBgeblichen Pegel, welche
unter Berlcksichtigung der bestehenden Larmschutzwand und der vorgesehenen
Larmschutzeinrichtung errechnet sind. Aufgrund dessen st die bestehende
Larmschutzwand im Plangebiet zu erhalten und in Verbindung mit der festgesetzten
Larmschutzeinrichtung zu sehen.

13.12 Pflanzgebote und Pflanzerhaltungen

13.12.1 Pflanzgebot
Die Pflanzgebote dienen der Durchgrinung des Plangebiets. Somit wird sichergestellt, dass
sich das Plangebiet in die Landschaft einflgt.

13.12.2 Pflanzbindungen
Die Pflanzbindung dient dem Erhalt der B&dume auf dem IHK-Gelande des Plangebietes
(MUS).

13.13 Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiutzbauwerke bei StraBenkérpern
Die unterirdischen Stltzbauwerke entlang der Grundstlcksgrenze dienen der Befestigung
des StraBenkdrpers und sind somit fUr eine ordnungsgemafRe ErschlieBung technisch
erforderlich.

13.14 Stadtebaulicher Vertrag
Zwischen den Investoren und der Stadt Heidenheim wird ein Stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, in dem die erforderlichen Rechte und Pflichten der Vertragspartner geregelt
werden.

Bebauungsplan ,Kleehof* Begrindung - Satzung vom 19.04.2024

Stadt Heidenheim an der Brenz



GANSLOSER

Ingenieure | Planer | Architekten Seite 20

14. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
14.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Zur Sicherung des Landschaftsbildes sind Anforderungen an die Dachgestaltung getroffen
worden.
14.2  AuBere Gestaltung unbebauter Flachen
Zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes wurden Festsetzungen zu zulassigen
Aufschittungen und Abgrabungen sowie Begrinung von unbebauten Flachen im
Plangebiet getroffen.
Flr eine angemessene Durchgrinung wurden Steingarten und Schottergarten verboten.
14.3 Werbeanlagen
Aus Rucksicht auf das Landschaftsbild sind Werbeanlagen nicht zulédssig.
14.4  Stellplatze
FUr die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen wurden Reduzierungen in bestimmten
Gebieten getroffen.
15. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
GemaB § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften
nachrichtlich aufgenommen. Des Weiteren sind Hinweise enthalten.
16. PLANUNGSSTATISTIK
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,99 ha.
Flachennutzung Flache in ha Flache in %
Urbanes Gebiet 2,64 88,3
Mischgebiet 0,04 1,5
StraBenverkehrsflachen 0,22 7,2
Verkehrsflache 0,09 3
besonderer
Zweckbestimmung
Flache fur Ver- und 0,003 0
Entsorgung
Gesamtflache 2,99 100
Tabelle 2: Ubersicht Planungsstatistik
(Quelle: Eigene Darstellung).
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B ANHANG
Anhang 1: Artenschutzgutachten vom 16.09.2023

Anhang 2:  Gerauschimmissionsprognose vom 02.10.2023

Anhang 3:  Vorprifung des Einzelfalls

C VERWENDETE GRUNDLAGEN
Ministerium fUr Landesentwicklung und Wohnen (2002): Landesentwicklungsplan 2002
Baden-Wdurttemberg
Regionalverband OstwUrttemberg (1997): Regionalplan 2010
Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim (2017): Flachennutzungsplan 2029

Landesamt fUr Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Regierungsprasidium Freiburg
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