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Ubersichtsplan

Abbildung 1: Ubersichtsplan des Plangebietes ,Aalener StraBe/Kénigsbronner StraRe”
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Teil A Begriindung (§ 2a Satz 2, Nr. 1 BauGB)

1. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplans
Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Aalener Stralse/Kénigsbronner Stralse* schafft die
planungsrechtliche Voraussetzung flr eine Uberplanung des Areals entlang der Aalener
StrafRe und Kénigsbronner Stralse unter Berlcksichtigung der folgenden Punkte:

e Im Bebauungsplan ,Kénigsbronner StraRe“vom 04.11.2011 wurde auf eine Festsetzung der
,Geschossflachenzahl“ verzichtet, stattdessen eine maximale Gebaudehdhe festgelegt. Dabei
wurde Ubersehen, dass dadurch unerkannt eine Uberschreitung der Obergrenze der Ge-
schossflachenzahl nach § 17 BauNVO eingetreten ist. Dies fUhrte zu einer RlUge durch einen
Betroffenen. Gleiches gilt fir den Bebauungsplan ,Kénigsbronner-Strale-Ost* (stidlich der
RiedstraRe 8, 10, 12, 18 und 18/1), vom 15.08.2014. Es ist jedoch festzuhalten, dass die Art
der baulichen Nutzung ordnungsgemal? festgelegt wurde und daher als Grundlage fir den
neuen Bebauungsplan ,Aalener Stralte/Kdnigsbronner StraRe“ herangezogen werden kann.

e FuUr Heidenheim gilt seit dem Gemeinderatsbeschluss vom 25.01.2018 ein neues Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept. Auch fir den Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebau-
ungsplans ,Aalener Stralle/Kénigsbronner StraRe “gibt es Modifizierungen bei der Steuerung
des Einzelhandelsschwerpunktes EKZ-Nord. Das Sondergebiet nérdlich der Riedstralle wird
aufgrund der Besatzstruktur zum ,Fachmarktzentrum“(Mobelmarkt, Bau- und Gartenbau-
markt, Multisortimenter usw.), das Sondergebiet stidlich der RiedstralRe zum ,Verbraucher-
markt®. Im Gewerbegebiet sind nicht grol¥flachige Lebensmittel-Discounter und Getranke-
markte zuldssig. Der neue Bebauungsplan muss daher an die Vorgaben des neuen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts angepasst werden.

¢ Im Nordosten des Geltungsbereichs, basierend auf den Ergebnissen eines Standortauswahl-
verfahrens des Geschaftsbereichs Stadtentwicklung, ist die Ansiedlung der Stadtischen Be-
triebe moglich. Entsprechend muissen die geplanten Gebaudehdhen und ErschlieRungsfla-
chen angepasst werden. DarUber hinaus sind die im Bebauungsplan ,Kénigsbronner Stralte*
vom 04.11.2011 rechtskraftig festgelegten Gebdaudeh&hen zu Uberprifen, um sicherzustel-
len, dass sie den aktuellen Anforderungen entsprechen.

2. Lage, Topographie und raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im Norden von Heidenheim zwischen den Ortskernen von
Schnaitheim und Aufhausen. Der Gberwiegende Teil des Bebauungsplans liegt auf der Flur
Schnaitheim (72%), der restliche Teil gehért zur Flur Aufhausen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ¢stlich der Wirzburger Stralse und grenztim
Norden an das Wohn-/Mischgebiet ,Leimgrubendcker” an. Die dstliche Plangrenze verlauft
entlang dem im Bebauungsplan ,Aschbach / KreuzbUhlacker* geplanten Wirtschaftsweg (stid-
liche Verlangerung des Flurstlicks 788), dem bestehenden Wirtschaftsweg, Flurstlick 818 und
im Bereich des Friedhofs entlang der Kénigsbronner StralRe. Im Stiden (stdlich der Stralke
Hintere Kirchwiesen) umfasst der Geltungsbereich die gewerblich genutzten Grundstiicke an
der Kénigsbronner Stralie.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von rd. 37,1 ha und
wird aus den Flachen bzw. Teilflachen der nachfolgend genannten Flursticke der Gemarkung
Heidenheim gebildet:

Flur Schnaitheim:

die Verkehrsflachen Wirzburger Stralle (266, 268, 268/4, 871), Aalener Strale (854/1), Hin-
tere Kirchwiesen (839/1, 849/1), RiedstraRe (854/2, 3835), Itzelberger Stralke (3816), K6-
nigsbronner Stralke (3844) und die Wege (818, 872/2,3801)

sowie die sonstigen Grundstlcke 798/5,801/1,802/1, 803/1, 803/2,804/1, 804/2, 804/3,
804/4,807/5,807/6,807/7,833, 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, 3839/1,3840,3840/1,3842,3842/2,3842/3,3842/4.
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Flur Aufhausen:

die Verkehrsflachen Aalener StraRe (581, 661), Im Aschbach (652), Leimgrubenacker (659),
Konigsbronner StralRe (115, 654), Im Brihl (686) und die Wege 116, 195, 581/1, 654/2, 774,
788 sowie die sonstigen Grundsttcke 115/1, 115/3, 115/5,115/6, 117,119, 120, 199, 200,
201,202, 203/1, 204, 204/1, 205, 206/1, 208, 209, 210,211,211/1,211/2,213/2, 214,
214/1,214/2,216,217,653,653/1,653/2,653/3, 656, 657,657/1, 658, 660, 665, 687,
765,769

Der rd. 37,1 ha grol3e Geltungsbereich ist im Abgrenzungsplan dargestellt

Abbildung 2: Abgrenzungsplan
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4.1

Topografisch lasst sich das Plangebiet in zwei Bereiche unterteilen. Im ersten Bereich, zwi-
schen den beiden Strallen Wirzburger Stralse und Kénigsbronner StralRe, handelt es sich
hierbei um ein beinahe ebenes Gelande. Im zweiten Bereich, von der Kénigsbronner Stralke
aus Richtung Osten bis zum Wirtschaftsweg, steigt das Gelande an.

Heutiger Zustand

Das Plangebiet wird gepragt durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe wie Kaufland, Bauhaus,
M&max sowie durch Betriebe des produzierenden Gewerbes wie auch durch Auto-/Kfz-Be-
triebe, Tankstelle, Gaststatten und Vergntgungsstatten, die sich verstarkt in den letzten Jahren
hier angesiedelt haben. Aullerdem beinhaltet der Geltungsbereich kleinere Mischgebietsfla-
chen im Norden und Stden. Im Sitidosten liegt der Friedhof Schnaitheim.

Wahrend die Grundstlicke zwischen der Aalener StraRRe und der Kénigsbronner StralRe alle be-
baut sind und gewerblich genutzt werden, sind dstlich der Kénigsbronner Stralte noch land-
wirtschaftlich genutzte Flachen und als Gartengrundstlicke genutzte private Grinflachen vor-
handen. Von diesen Freiflachen sind ca. 1,65 ha bleiben der landwirtschaftlichen bzw. gartne-
rischen Nutzung weiterhin erhalten. GréRere unbebaute Flachen, die gewerblich bzw. ge-
mischte nutzbar sind, liegen im Nordosten des Geltungsbereichs und im Bereich der Itzelber-
ger Strale.

Die stark befahrene Wurzburger StraRRe (B 19) grenzt das Plangebiet im Westen ab. Im Osten
grenzt der Geltungsbereich an die freie Landschaft (Ackerflachen, Wiesen).

Im Norden und Siden befinden sich die durch Wohnnutzung gepragten Siedlungsbereiche
von Aufhausen bzw. Schnaitheim.

Rechts- und Eigentumsverhdltnisse, Eigentiimerstruktur

Von den noch ca. 3 ha unbebauten Gewerbe- und Mischgebiet im Norden und Nordosten des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind ca. 70 % in stadtischem Besitz. Im Bereich der
ltzelberger StraRe sind ca. 1,04 ha (ca. 80 %) unbebautes Gewerbegebiet in privatem Eigen-
tum.

Stand der verbindlichen Bauleitplanung

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Aalener StraRe/Kdnigsbronner Stral3e* treten in den
Uberlagerungsbereichen die bisherigen Festsetzungen der Bebauungspldne ,Kénigsbronner
Stralte“ vom 04.11.2011 sowie ,Kénigsbronner-StraRe-0st“ vom 15.08.2014 auRer Kraft.
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Abbildung 3: Luftbild mit Bestandsgebdude

5. Einordnung in Ubergeordnete Planungen
5.1 Landesplanung
Die neue Uberplanung des Bebauungsplans entspricht den Darstellungen und Zielsetzungen

des Landesentwicklungsplans 2002 und des Regionalplans OstwUrrtemberg. Der Geltungsbe-
reich ist im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wdirttemberg als ,Verdichtungsbereich im
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Landlichen Raum* ausgewiesen und wird als Stadt-Umland-Bereiche mit engen Verflechtun-
gen und erheblicher Siedlungsverdichtung beschrieben.

Zur Starkung der Position des Landes im internationalen Standortwettbewerb ist es erforder-
lich, landesweit geeignete Flachen fir unternehmerische Ansiedlungen und komplementare
wirtschaftsnahe Infrastruktureinrichtungen zu sichern. Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen werden gemaR § 8 des Landesplanungsgesetzes in den Re-
gionalplanen ausgewiesen.

Die genannten EinzelhandelsgroRRprojekte entsprechen denin § 11 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung aufgefihrten Vorhaben. Hierzu wird auf den Einzelhandelserlass vom 21.02.2001
(GABI. S. 290) verwiesen.

Abbildung 4: Raumkategorien des Landesentwicklungsplans 2002

Regionalplanung

Im Regionalplan der Region Ostwirttemberg ist Heidenheim als Siedlungsbereich der zentra-
len Orte dargestellt und wird als Mittelzentrum ausgewiesen.
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5.3

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Ostwirttemberg (Raumnutzungskarte)

Der Regionalplan 2010 der Region Ostwirttemberg trifft keine spezifischen Aussagen, die
eine Realisierung des Bebauungsplanvorhabens entgegenstehen. In den Plansatzen 2.1.1 und
2.1.2.1 ist die Besonderheit der Region OstwUrttemberg dargelegt, dass sie — als einzige Re-
gion im Land Baden-Wurttemberg - kein Oberzentrum hat und die vier Mittelzentren Aalen,
Ellwangen, Heidenheim und Schwabisch GmuUnd auch oberzentrale Funktionen zu tberneh-
men haben. Dazu gehdrt zweifellos auch die Schaffung eines adaquaten Arbeitsplatzangebo-
tes durch die Neuansiedlung von Unternehmen, wodurch das Mittelzentrum Heidenheim als
Wirtschaftsstandort gestarkt wird.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die gewerblichen Bauflachen planungsrechtlich gesichert
werden, um die Voraussetzungen fir eine weitere Entwicklung zu schaffen. Die Starkung der
bestehenden Siedlungsstrukturen ist ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung. Das Bebauungs-
planverfahren dient dem im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen. (§ 1a BauGB)

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2029 stellt den Geltungsbereich als Sonderbauflache fur groRflachi-
gen Einzelhandel, gewerbliche Bauflache und gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan
wird gemald § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 5: Ausschnitt rechtskrdftiger Fldchennutzungsplan 2029

Artenschutz

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch bestehende Bebauung, Verkehrsflachen sowie intensiv
genutzte und versiegelte Bereiche gepragt. Derartige Flachen weisen erfahrungsgemald nur
ein eingeschranktes Potenzial fUr artenreiche Faunenvorkommen auf. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind im Plangebiet keine besonders oder streng geschitzten Arten gemaR §
44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie nach Bundesartenschutzverordnung,
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EG-Artenschutzverordnung, FFH-Richtlinie oder Vogelschutzrichtlinie bekannt oder zu erwar-
ten.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung und Versiegelung ist davon auszugehen, dass die mit der
Bebauungsplananderung verbundenen Eingriffe keine oder nur geringe zusatzliche Auswir-
kungen auf bestehende Lebensraume haben. Gleichwohl ist festzustellen, dass die noch unbe-
bauten Flachen im Plangebiet grundsatzlich ein potenzielles Habitatangebot fir einzelne Tier-
arten darstellen kénnen. Bauliche MaRnahmen, Rodungen oder Erdarbeiten kénnen dort zu
Beeintrachtigungen oder zum Verlust von Lebensstatten flhren. Dieses Eingriffsrisiko be-
stand allerdings bereits auf Grundlage der bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane.

Die im Bebauungsplan aufgenommenen artenschutzrechtlichen Festsetzungen dienen der
rechtlichen Sicherstellung, dass bei zuklnftigen Vorhaben die Belange des besonderen und
strengen Artenschutzes berucksichtigt werden. Sie stellen sicher, dass mogliche artenschutz-
rechtliche Konflikte friihzeitig erkannt, bewertet und - sofern erforderlich — durch geeignete
Vermeidungs-, Minimierungs- oder SicherungsmaRnahmen vermieden werden.

Hierzu wird flr Eingriffe in bislang unbebaute Flachen die Durchfliihrung einer speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung (saP) im Rahmen des jeweiligen Bauantragsverfahrens festge-
setzt. Dadurch wird gewahrleistet, dass die Vorgaben des § 44 BNatSchG eingehalten werden
und gegebenenfalls notwendige Mallnahmen verbindlich umgesetzt werden kénnen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden zudem zeitliche
Beschrankungen flr Baufeldraumungen sowie flr die Entfernung von Baumen und Strau-
chern festgesetzt. Diese Malknahmen dirfen ausschlieRlich aulRerhalb der Fortpflanzungs-
und Brutzeit von Vogeln erfolgen und sind daher auf den Zeitraum vom 01. Oktober bis 28.
Februar begrenzt.

Weitere Festsetzungen betreffen die Verpflichtung zur Verwendung einer artenschutzgerech-
ten, insbesondere insektenfreundlichen Beleuchtung. Diese orientiert sich an den Vorgaben
des § 21 Abs. 2 NatSchG Baden-Wirttemberg und dient der Vermeidung schadlicher Lichte-
missionen auf Insekten, Vogel und andere lichtempfindliche Tierarten. Erganzend werden Ein-
schrankungen fUr Fassadenbeleuchtungen sowie technische Vorgaben zur Lichtfarbe, Ab-
strahlrichtung und Betriebsdauer getroffen.

Um bereits in der Planungsphase wirksame Vorkehrungen gegen Fallenwirkungen und Kolli-
sionen zu gewahrleisten und dadurch Beeintrachtigungen streng geschitzter Arten auszu-
schlielien, wird die Festsetzung zur Anlagensicherheit erforderlich. Sie gewahrleistet zudem,
dass bei dennoch auftretenden VerstdlRen gegen § 44 BNatSchG unverziglich nachtragliche
SchutzmaR-nahmen umgesetzt werden.

Die Festsetzungen zur Durchgrinung des Plangebiets sowie die verbindliche Umsetzung der
festgesetzten Pflanzgebote und Griinflachen tragen erganzend zur 6kologischen Aufwertung
des Gebiets und zur Verbesserung der Lebensraumbedingungen bei.

Unabhdngig von den konkreten Festsetzungen wird klarstellend darauf hingewiesen, dass bei
allen Bau-, Abriss-, Grabungs-, Rodungs- und SanierungsmaRnahmen die allgemeinen arten-
schutzrechtlichen Vorschriften der §§ 39 und 44 BNatSchG uneingeschrankt einzuhalten sind.
Insgesamt dienen die artenschutzrechtlichen Regelungen dem vorsorgenden Schutz potenzi-
eller Artenvorkommen und der rechtssicheren Umsetzung naturschutzrechtlicher Anforde-
rungen im Rahmen der vorgesehenen baulichen Nutzung, ohne die stadtebauliche Entwick-
lung unverhaltnismaRig einzuschranken.

7. Geotechnische, geotechnische und hydrogeologische Rahmenbedingungen
Das Plangebiet befindet sich im Bereich des geologischen Untergrunds des Oberjuras, der von
guartaren Sedimenten, insbesondere Auenlehm, holozanen Abschwemmmassen sowie Ver-
witterungs- und Umlagerungsbildungen, Gberlagert wird. Im Untergrund sind nicht tragfahige
Aufflllmaterialien sowie tonige, quell- und schwindfahige Béden anzutreffen, welche erhebli-
che baugrundtechnische Erschwernisse mit sich bringen kénnen. Zudem sind organische Be-
standteile im Untergrund nicht auszuschlieBen, welche die Stabilitat weiter beeintrachtigen
kénnen. Vor diesem Hintergrund sind vor Aufnahme baulicher Malkinahmen objektbezogene,
umfassende geotechnische Baugrunduntersuchungen zwingend durchzufiihren. Diese die-
nen der Sicherstellung der Tragfahigkeit, der Minimierung von Setzungen sowie der Vermei-
dung baulicher Schaden.



Bebauungsplan ,Aalener Stralle/Kénigsbronner StralRe*
Begriindung vom 26.05.2026

8.2

Das Plangebiet liegt anteilig innerhalb der Schutzzone Il sowie vollstandig in der Schutzzone llI
der festgesetzten Wasserschutzgebiete ,TB 1-5 Siebter FuR“ (LUBW-Nr.: 135-152) sowie
,Fassungen im Brenztal“ (LUBW-Nr.: 135-001). Insbesondere in der sensiblen Schutzzone lI
ist zu beachten, dass das Grundwasser innerhalb kurzer Flielizeiten von maximal 50 Tagen zur
Wassergewinnungsanlage gelangt. Die Schutzfunktion der Deckschichten ist uneingeschrankt
zu erhalten, weshalb Eingriffe in den Untergrund mit héchster Sorgfalt zu planen und umzu-
setzen sind, um die dauerhafte Sicherstellung der Trinkwasserversorgung zu gewahrleisten.
Die Zulassigkeit der Versickerung von Niederschlagswasser wird im weiteren Verlauf des
Planverfahrens geprift. Sofern eine Versickerung vorgesehen ist, ist die Erstellung eines fach-
gerechten Versickerungsgutachtens gemaR den Anforderungen der DWA-A 138 zwingend
erforderlich, um den Schutz des Grundwassers sicherzustellen. DarUber hinaus ist auf das
Vorkommen artesischer Grundwasserverhaltnisse hinzuweisen, welche bei Grindungen so-
wie bei Planung und Betrieb von Versickerungsanlagen hydraulische Besonderheiten begrin-
den kdnnen. Diese sind in der Planung und Ausfihrung entsprechend zu berlcksichtigen, um
sowohl die Bauwerksicherheit als auch den Grundwasserschutz zu gewahrleisten.

Aufgrund der lokalen Topographie besteht bei Starkregenereignissen die Gefahr unkontrol-
lierten Oberflachenabflusses. Eine frihzeitige Information und Sensibilisierung der Bauherren
und Planungsbeteiligten hinsichtlich geeigneter Schutzmalinahmen ist erforderlich, um Risi-
ken zu minimieren.

Die Planung entspricht den Zielen der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB und § 4 Abs. 1
ROG. Hochwasserschutz und Starkregenrisiken wurden fachgerecht bericksichtigt. Der Koor-
dinationserlass des Regierungsprasidiums wurde umgesetzt; digitale Unterlagen werden nach
Rechtskraft Ubermittelt.

Die grundsatzliche Moéglichkeit der Nutzung oberflachennaher Geothermie ist aufgrund der
Schutzvorgaben der Wasserschutzgebiete eingeschrankt. Eine standortbezogene, fundierte
Priafung ist vor jeglicher Nutzung durchzufiihren, um negative Auswirkungen auf das Grund-
wasser auszuschliellen.

ErschlieBung

Kraftfahrzeugverkehr

Die aullere Erschlielfung des Gebiets erfolgt im Zuge der B 19 Uber die Knoten Wirzburger
Stralde - Hintere Kirchwiesen - Aufhausener Stralse im Stden und Aalener Stralie - Leimgru-
benacker - Im Brihl im Norden. Die ¢stliche Flache des Plangebiets ist durch die Kénigsbron-
ner Stralde erschlossen.

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Uber vorhandene Knotenpunkte. Zusatzliche Zufahr-
ten zur Bundesstralte wirden die Leistungsfahigkeit des Ubergeordneten Verkehrsnetzes be-
eintrachtigen und stellen eine Gefahr fir den flieRenden Verkehr dar. Daher ist das beste-
hende Zufahrtsverbot gemaR § 9 Abs. 1 FStrG verbindlich darzustellen.

Die nordliche Verlangerung der Kénigsbronner Stral3e wird neu konzipiert, wobei eine neue
Wendemaoglichkeit als innere Erschliefung eingeplant ist.

Die geplante Anpassung der nérdlichen Verlangerung der Kénigsbronner Stralie ist notwen-
dig, um eine funktionale und effiziente LKW-Zufahrt zur Stromgewinnungsanlage der LW zu
ermaglichen. Die Festlegung der StraRenbreite auf 5 Meter stellt sicher, dass eine ausrei-
chende Durchfahrt far den erforderlichen Schwerlastverkehr gewahrleistet bleibt.

Eine Verlangerung der Itzelberger Strale, einschliellich des Wendehammers, ist nicht mehr
vorgesehen, da dies zu einer Verringerung der bebaubaren Flache fihren wirde, insbeson-
dere im Bereich 6stlich des Wendehammers. Darlber hinaus ermaéglicht der Verzicht auf
diese Verlangerung eine flexiblere Nutzung des Grundsttcks.

Ruhender Verkehr und Parkplatze

Offentliche Parkplétze sind an der Kénigsbronner StralRe entlang des Friedhofs vorhanden.
Dariber hinaus kann im ausreichend breiten StraRenraum geparkt werden, ohne den flielten-
den Verkehr zu behindern. Fir die Friedhofsnutzung ist ein Parkplatz im nérdlichen Friedhofs-
bereich bereits angelegt. Die nach Landesbauordnung geforderten privaten Stellplatze sind
auf den Gewerbegrundstiicken durch den jeweiligen Bauherrn nachzuweisen und herzustel-
len. Dies ist bisher in ausreichendem MaR erfolgt.
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8.3

8.4

8.5

10.

Offentlicher Personennahverkehr

Uber die drei Bushaltestellen Hintere KirchstraRe, Einkaufszentrum B 19 und RSRle an der
Wirzburger StraRe bzw. Aalener StraRe ist das Gebiet durch mehrere Buslinien gut an den Of-
fentlichen Personennahverkehr angebunden.

FuB- und Radwege

Entlang den inneren ErschlieRungsstralen sind in der Regel beidseitig Gehwege vorhanden.
Ein separater Radweg fUhrt von Aufhausen nach Schnaitheim entlang des 6stlichen Fahrbahn-
randes der B 19.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Die landwirtschaftlichen Flachen ¢stlich des Plangebiets kénnen weiterhin Uber die vorhande-
nen bzw. geplanten Feldwege im Stden Uber die KirchstralRe, den Wolfsbihlweg oder Uber die
Stralde ,Hintere Kirchwiesen* und im Norden Uber den KreuzbUhlweg sowie Uber die Leimgru-
benacker und die geplante Verlangerung der Kénigsbronner StralRe erreicht werden.

Die dauerhafte Erreichbarkeit angrenzender landwirtschaftlicher Flachen ist zur Sicherstellung
der ortsnahen Bewirtschaftung sowie der Durchflihrung saisonal gebundener Arbeiten (z. B.
Ernte, Dingung) von hoher Bedeutung. Um Nutzungskonflikte zwischen Bauausfihrung, Ver-
kehr und Landwirtschaft zu vermeiden, sind die vorhandenen Feldwege freizuhalten und die
Einbindung der betroffenen Bewirtschafter in die Bauzeitenplanung empfohlen.

Daruber hinaus ergibt sich aus § 24 KlimaG BW eine Verpflichtung zur Errichtung von Photo-
voltaikanlagen auf bestimmten baulichen Anlagen. Die Aufnahme des Hinweises im Bebau-
ungsplan dient der friihzeitigen Information der Vorhabentrager Uber geltende Anforderun-
gen des Landesrechts und unterstitzt die Gbergeordneten Klimaschutzziele.

Versorgung

Die ausreichende Versorgung des Gebiets mit Gas, Wasser, Strom und Fernmeldeeinrichtun-
gen ist vorhanden und kann auch fir die Erweiterung der geplanten Gewerbe- bzw. Mischge-
bietsflache gewahrleistet werden. Hier werden zur Stromversorgung je nach Bebauung und
Nutzung evtl. noch ein bis zwei Trafostationen sowie weitere Kabelverteilerschranke erforder-
lich. Da zum jetzigen Zeitpunkt die Standorte fiir die Stationen nicht festgelegt werden kon-
nen, weist der Bebauungsplan hier keine neuen Flachen aus. Der § 14 Abs. 2 BauNVO lasst
aber die der Versorgung dienenden Anlagen als Ausnahme auch auf nicht Uberbaubarer
Grundsticksflache 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 kénnen.

Im Feldweg im Norden des Geltungsbereichs sind infrastrukturell notwendige Leitungen der
Stadtwerke (u.a. ein 20 kV-Transportkabel) verlegt, die 1989 erneuert wurden. Die Leitungs-
trasse kann auf Dauer jedoch nicht erhalten werden, da sie quer durch die geplanten Gewer-
beflachen verlauft und somit eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzung darstellt. Mit der
Herstellung der geplanten StichstraRe bzw. des geplanten Wendehammers sollen die Leitun-
gen in die Verkehrsflachen umgelegt werden. Zur fernmeldetechnischen Versorgung muss
wegen zu geringer Netzvorrate in benachbarten Bereichen mit gréfReren ErweiterungsmalR-
nahmen gerechnet werden.

Im Plangebiet verlaufen Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom. Der Bestand
und die Funktionsfahigkeit dieser Anlagen sind dauerhaft zu sichern. Bei der Umsetzung der
Planung ist sicherzustellen, dass der Betrieb der bestehenden Telekommunikationsinfrastruk-
tur nicht beeintrachtigt wird und erforderliche SchutzmaRnahmen rechtzeitig mit dem Lei-
tungstrager abgestimmt werden.

Die Erstellung von Versorgungsleitungen flr das Baugebiet darf nicht Uber die B 19 erfolgen.

Abwasserbeseitigung

Das Bebauungsplangebiet ist im Allgemeinen Kanalisationsplan (AKP) der Stadt Heidenheim
enthalten. Eine ordnungsgemaRe Abwasserbeseitigung im Trennsystem ist gewahrleistet.
Auf Grund der Entwasserungssituation im Bereich zwischen Schnaitheim und Aufhausen, die
eine Trennung von Schmutzwasser und Abwasser vorsieht, ist das Thema der Regenwasser-
behandlung im Sinne von § 45b Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wurttemberg (WG) ausreichend
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11.

12.

berlcksichtigt. Dennoch wird zusatzlich im Textteil nachrichtlich auf die Verordnung des Mi-
nisteriums flr Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
und das Regelwerk DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall hingewiesen.

Die Entwasserung des Bebauungsplangebiets darf nicht auf die Fahrbahn der B 19 geleitet
werden.

Abfallentsorgung

Die ordnungsgemale Entsorgung des Gewerbemdills ist Aufgabe des jeweiligen Verursachers.
Bedingt durch die Ausweisung als Gewerbegebiet wurden bei der Verkehrs- und StraRenpla-
nung alle nach der StraRenverkehrsordnung zulassigen Kraftfahrzeuge bertcksichtigt.
Lediglich fUr die Grundstlcke, die durch die ltzelberger und Riedstralie erschlossen wurden, ist
dies nicht maglich. Die Anlegung eines flr MUllfahrzeuge ausreichenden Wendeplatzes ware
nur mit einem unverhaltnismalig hohen Flachenbedarf bzw. ErschlieBungsaufwand maglich.
Die Millbehalter sind hier am Tag der Entsorgung an der Kdnigsbronner Stralie bereitzustel-
len. FUr die Mischgebiete erfolgt, soweit es sich um Wohnnutzungen handelt, die Millentsor-
gung unter Anwendung der vom Landratsamt vorgegebenen MaRgaben entsprechend der

Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen.

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Nach dem Altlastenkataster des Landratsamts Heidenheim gibt es im gesamten Geltungsbe-
reich derzeit insgesamt 16 Altlasten, altlastverdachtige oder archievierte Flachen (Stand Marz

2026).

Fall- Flachentyp | Flachenname Handlungsbedarf

gruppe

A-Fall Altstand- AS Kdénigsbronner StralRe 48 A — Ausscheiden und Ar-
ort chivieren

B-Fall Altablage- | AA Ostlich der B19, Miillplatz B — Entsorgungsrelevanz
rung rechts der B 19 (H - 74a)

B-Fall Altstand- AS Aalener StralRe 12, Bauunter- B — Entsorgungsrelevanz
ort nehmen mit EVT

B-Fall Altstand- AS Aalener StralRe 20 B — Entsorgungsrelevanz
ort

B-Fall Altstand- AS Aalener Stralte 8 B — Anhaltspunkte, der-
ort zeit keine Exposition

B-Fall Altstand- AS Kénigsbronner StraRe 25, Bau- | B — Entsorgungsrelevanz
ort unternehmen

B-Fall Altstand- Teilflache 1, Tankstellenbereich B — Entsorgungsrelevanz
ort

B-Fall Altstand- AS Aalener StralRe 36, Kfz-Werk- B — Entsorgungsrelevanz
ort statt

B-Fall Altstand- AS Aalener Str. 10, Fahrzeugwerk- | B — Entsorgungsrelevanz
ort statt

ou Altstand- AS Aalener Strale 4, Fensterbau- OU — Orientierende
ort betrieb Friedrich Untersuchung

B-Fall Altstand- AS Aalener StralSe 6, Tankstelle B — Anhaltspunkte, der-
ort zeit keine Exposition
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ou Altstand- AS Aalener Stralde 28, Chemische OU — Orientierende
ort Reinigung Heidenheim Untersuchung

B-Fall Altstand- AS Aalener Stralte 32 Heidenheim | B — Anhaltspunkte, der-
ort zeit keine Exposition

B-Fall Altstand- AS Konigsbronner Stralle 11, Kfz- B — Anhaltspunkte, der-
ort Werkstatt Heidenheim zeit keine Exposition

B-Fall Altstand- AS Riedstralte 12, Schlosserei B — Entsorgungsrelevanz
ort

K-Fall Altablage- | AA Mullplatz Hagenwiesen/Brihl- K (Kontrolle) — Uberwa-
rung wiesen, 6ffentliche Grunflache im chung des hinzunehmen-

Westen den Schadens

Flachen, die mit dem Handlungsbedarf ,B (Belassen) — Anhaltspunkte, derzeit keine Expositi-
on*“ eingestuft wurden, weisen Hinweise auf eine mdgliche Altlast auf. Unter den aktuellen Nut-
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13.1

zungsbedingungen sowie im bestehenden Zustand ergibt sich jedoch kein Erfordernis fir wei-
tergehende Malinahmen, da weder eine relevante Gefahrdung noch eine unverhaltnismalige
Belastung vorliegt. Sollten sich die Rahmenbedingungen andern - etwa durch eine Nutzungs-
anderung, die Aufgabe eines bestehenden Betriebs, Entsiegelungsarbeiten oder Erdbaumals-
nahmen - ist die Flache erneut zu bewerten. Im Zuge einer solchen Wiedervorlage kann eine
Neueinstufung erforderlich werden; gegebenenfalls ist dann eine orientierende Untersuchung
durchzufahren.

Flachen, die mit dem Handlungsbedarf ,Orientierende Untersuchung (OU)“ bewertet sind, gel-
ten als altlastenverdéachtig. Vor einer Anderung der bestehenden Verhéltnisse (z. B. Umnut-
zung, Betriebsaufgabe, Entsiegelung oder Aushub) ist zur Klarung des Gefahrdungspotenzials
eine technische Untersuchung notwendig.

DarUber hinaus ist die Altablagerung ,AA Millplatz Hagenwiesen/Brihlwiesen* als relevante
Altlastenobjekte bekannt. Die Altablagerung Hagenwiesen/BrUhlwiesen ist dem Handlungsbe-
darf K (Kontrolle) — Uberwachung des hinzunehmenden Schadens zugeordnet.

Mit der Einstufung des Altstandorts als B-Fall mit Entsorgungsrelevanz gilt der Altlastenver-
dacht im Wesentlichen als ausgeraumt. Gleichwohl kénnen lokale Bodenverunreinigungen
nicht vollstandig ausgeschlossen werden, sodass bei Erdarbeiten mit entsorgungsrelevantem
Aushubmaterial zu rechnen ist. Zudem kénnen aus Grinden des vorsorgenden Grundwasser-
schutzes Einschrankungen hinsichtlich einer geplanten Versickerung bestehen.

Flachen mit dem Handlungsbedarf ,Ausscheiden und Archivieren® gelten nach aktuellem
Kenntnisstand als unbedenklich, da keine relevanten Verdachtsmomente fiir eine schadliche
Bodenveranderung mehr bestehen. Sie werden weiterhin im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter gefUhrt, um die festgestellte Unbedenklichkeit nachvollziehbar zu dokumentieren.

Die in den Hinweisen aufgefiihrten Anforderungen ergeben sich aus den bodenschutzrechtli-
chen Vorgaben und dienen der Sicherstellung eines ordnungsgemaRen und schadlosen Um-
gangs mit potenziell belasteten Bdden sowie mineralischen Abfallen. Bei Eingriffen in den Un-
tergrund ist aufgrund maoglicher Schadstoffbelastungen eine enge Abstimmung mit der Bo-
denschutzbehorde erforderlich, da sowohl die Versickerung von Regenwasser als auch der
Umgang mit Aushubmaterial besonderen Restriktionen unterliegen. Weiterflhrende Untersu-
chungen kénnen notwendig werden, um Gefahrdungen fir Boden und Grundwasser auszu-
schlielien. Schadstoffbelasteter Bodenaushub ist nach den Regelungen des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes ordnungsgemaR zu entsorgen; zugleich ist vor einer Deponierung stets eine
Verwertungsmaglichkeit zu priifen, wobei die Verwertung nach Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) und Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) schadlos zu
erfolgen hat. FUr den Einsatz mineralischer Ersatzbaustoffe in Wasserschutzgebieten besteht
eine Anzeigepflicht nach § 22 Abs. 2 ErsatzbaustoffV, einschlieRlich der verpflichtenden elekt-
ronischen Mitteilung der eingebauten Mengen nach Abschluss der MaRBnahme. SchlieBlich ist
bei Bauvorhaben mit gréReren Erdmassenbewegungen ein Erdmassenausgleich anzustreben,
um Aushubmaterial méglichst vor Ort zu verwenden und damit sowohl Ressourcen als auch
Entsorgungskapazitaten zu schonen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung erfolgen auf Grundlage der bestehenden
Bebauungsplane sowie der bisher genehmigten Nutzungen. Sie werden im Rahmen der stad-
tebaulichen Neuordnung unter BeruUcksichtigung der Ziele des § 1 Abs. 6 und 7 BauGB ange-
passt.

Auf Grundlage der Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB) sowie der einschlagigen Plans-
atze des Landesentwicklungsplans Baden-Wurttemberg wird die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptnutzung ausgeschlossen. Diese
Steuerung dient dem Schutz und der Starkung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der
Innenstadt von Heidenheim und entspricht den raumordnerischen Zielsetzungen des LEP
2002 sowie der Fortschreibung des Regionalplans Ostwirttemberg 2035.

Bestehende, rechtmaRig genehmigte Einzelhandelsbetriebe genielien Bestandsschutz. Erwei-
terungen sind nur zuldssig, soweit sie mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplans und den
Anforderungen des § 1 Abs. 10 BauNVO vereinbar sind. Neue oder erweiterte Ansiedlungen
solcher Betriebe wiirden zu nachteiligen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion des
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Hauptzentrums und die Funktionsfahigkeit der umgebenden zentralen Orte fihren und wer-
den daher planungsrechtlich ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Eine raumordnerisch relevante Agglomeration im Sinne des Plansatzes 2.4.10.7 (Z) des Regi-
onalplans Ostwirttemberg 2035 liegt aufgrund der bestehenden Nutzungsstruktur nicht vor.
Der Bebauungsplan setzt keine zusatzlichen Verkaufsflachenerweiterungen fest, sondern
dient im Wesentlichen der planungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen Bestandes. Nega-
tive raumordnerische Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten. Bei zuklnftigen Vorhaben,
die Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen hinausgehen, sind die Vorgaben des
jeweils geltenden Regionalplans, insbesondere die Regelungen zu Einzelhandelsagglomerati-
onen, zu bertcksichtigen.

Aufgrund der friiheren Ausweisung als Gewerbegebiet nach der Baunutzungsverordnung
1962 wurden im Bereich zwischen Aalener StraRe, Kdnigsbronner Strale, der Stralse ,Im
Aschbach“ sowie den Grundstilicken Flst. 852/2 und 853/2 mehrere grolflachige Einzelhan-
delsbetriebe genehmigt. Diese Nutzungen sollen im Bestand gesichert und planungsrechtlich
geordnet werden. Die Flachen werden entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans als ,Sonstiges Sondergebiet* gemaRk § 11 BauNVO festgesetzt.

Weitere Sondergebietsnutzungen mit groRflachigem Einzelhandel sowie eine uneinge-
schrankte Erweiterung bestehender Verkaufsflachen werden ausgeschlossen, um Beeintrach-
tigungen der zentral6rtlichen Versorgungsstruktur sowie zusatzliche verkehrliche Belastun-
gen, insbesondere im nordlichen Stadtbereich und im Ortsteil Schnaitheim, zu vermeiden. Ein
weiterer Bedarf an entsprechenden Nutzungen ist derzeit nicht erkennbar und wird auch lang-
fristig nicht erwartet.

Die Festsetzungen zu den Sondergebieten SO1 und SO2 dienen der stadtebaulich geordneten
Steuerung grolflachiger Einzelhandelsnutzungen unter Berlicksichtigung der Ziele der Raum-
ordnung, der verbrauchernahen Versorgung sowie des Schutzes zentraler Versorgungsberei-
che.

Die Gliederung des Sondergebietes SO1 in flurstiicksbezogene Teilbereiche mit jeweils fest-
gesetzten Nutzungsarten und Verkaufsflachenobergrenzen erfolgt zur rechtssicheren Steue-
rung der zulassigen Einzelhandelsnutzungen gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO. Die Verkaufsfla-
chenbegrenzungen werden grundsticks- bzw. vorhabenbezogen Uber Verhaltniszahlen gere-
gelt und bericksichtigen damit die Anforderungen der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgericht zur Zulassigkeit von Verkaufsflachenkontingentierungen in Sondergebieten.
Durch die festgesetzten Verhaltniswerte wird eine an die jeweilige GrundstlcksgréRe ange-
passte und stadtebaulich vertragliche Entwicklung der zuldssigen Einzelhandelsbetriebe ge-
wahrleistet. Gleichzeitig wird eine Ubermaliige Konzentration zentrenrelevanter Einzelhan-
delsnutzungen auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche vermieden.

Die in den Festsetzungen enthaltene Erweiterungsmaoglichkeit von bis zu 4 % dient der Siche-
rung betrieblicher Anpassungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten im Rahmen der wirtschaftli-
chen Nutzbarkeit, ohne die stadtebaulichen Zielsetzungen der Planung wesentlich zu beein-
trachtigen.

Zentrenrelevante Randsortimente werden nur in funktional untergeordnetem Umfang zuge-
lassen. Die Begrenzung auf maximal 10 % der tatsachlichen Verkaufsflache sowie hdchstens
800 m2 dient dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche und verhindert stadtebaulich uner-
wlnschte Auswirkungen auf innerstadtische Einzelhandelslagen.

Im Sondergebiet SO2 wird die Ansiedlung eines groRflachigen Verbrauchermarktes mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment ermdglicht. Die zulassigen Nutzungen dienen der Si-
cherung der értlichen Grundversorgung sowie der funktionalen Erganzung des Standortes.
Die erganzend zulassigen Nutzungen unterstitzen die stadtebauliche Funktion des Sonderge-
bietes und stehen den Zielen der Planung nicht entgegen.

Zur Erhaltung der Wohnqualitat des angrenzenden Wohngebiets ,Leimgrubenacker” im Nor-
den sind weiterhin die Flachen als Mischgebiete (MI 3 und MI 4) ausgewiesen. Eine Beein-
trachtigung ist damit nicht verbunden, da die Bebauungsplane nur Gewerbebetriebe zugelas-
sen haben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese Betriebe waren aber auch in einem
Mischgebiet zulassig. Planungsrechtlich wird so ein stadtebaulich vertraglicher Puffer zwi-
schen der Wohn- und Gewerbenutzung geschaffen.

Dies gilt auch fur die bisher ausgewiesenen Mischgebiete (Ml 1und MI 2) stdlich der StralRe
LHintere Kirchwiesen®, die unmittelbar an vorhandene Wohngebiete angrenzen. Die heute
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dort angesiedelten Gewerbebetriebe waren ebenfalls in einem Mischgebiet zulassig, so dass
Beeintrachtigungen nicht verbunden sind. Im Hinblick auf die auch innerhalb der Gebiete vor-
handenen Wohngebaude und die angrenzenden Wohngebadude wirkt sich die Gebietsauswei-
sung positiv auf das Siedlungsgefiige aus.

Einschréankungen von allgemein (§ 6 Abs. 2 BauNVO) und ausnahmsweise (§ 6 Abs. 3
BauNVO) zuldssigen Nutzungen dienen dazu, stérende Betriebe und Anlagen von den Wohn-
gebieten fern zu halten und den ursachlichen stadtebaulichen Zielen zur Regelung insbeson-
dere von Einzelhandel und Vergnlgungsstatten zu entsprechen. So sind Vergnligungsstatten
nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO in allen Mischgebietsteilen ausgeschlossen. Die Zu-
lassigkeit von Vergnigungsstatten soll sich auf den zentralen Bereich um die RiedstraRe, wo
diese Nutzungen schon genehmigt sind, begrenzen. Hier sind auch Erweiterungen und Neu-
ansiedlungen in ausreichendem Umfang moglich.

Weitere Einschrankungen werden fur die nérdlichen Mischgebiete (MI 3 und Ml 4) flr notwen-
dig erachtet. Aufgrund der Lage in der Wasserschutzzone Il werden zum Schutz des Grund-
wassers Tankstellen nicht zugelassen. Zudem werden Einzelhandelsbetriebe nach § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO als eigenstandige Betriebe von der allgemeinen Zulassigkeit ausgeschlossen.
Diese Betriebsart liegt hier bisher nicht vor und soll auf den zentralen und sidlichen, ortsna-
hen Planbereich konzentriert werden.

Die Flachen nérdlich der RiedstraRe bzw. nérdlich des Sondergebiets sollen vorrangig dem
produzierendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Ausnahmsweise kénnen aber Verkaufsflachen
in begrenztem Umfang als untergeordnete Nebenanlage eines sonstigen Gewerbebetriebs
zugelassen werden, sofern es sich um Sortimente handelt, die in direktem Bezug zum Gewer-
bebetrieb stehen.

FUr die Ubrigen baulichen Flachen erfolgt die Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO. Die verschiedenen Quartiere werden unter Berucksichtigung bestehender Nutzun-
gen und unter dem Gesichtspunkt einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung aber unter-
schiedlich strukturiert. Unter Anwendung von § 1 Abs. 5 - 10 BauNVO werden auch fir diese
Bereiche Festsetzungen Uber die Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit insbesondere von Einzel-
handelsbetrieben und Vergnlgungsstatten getroffen, um die Planungsziele zu erfillen.

Die publikumsintensiven und durch standiges Verkehrsaufkommen belasteten Bereiche (Ein-
zelhandel, Vergnlgungsstatten) sind zentral im Sondergebiet entlang der RiedstralRe zwi-
schen der Aalener StralBe und der Kénigsbronner Stral3e, aber auch im Kreuzungsbereich der
Riedstralle und Kdnigsbronner Stralde, unter anderem auch auf dem Grundstlick Kénigsbron-
ner StralRe 34 schon angesiedelt. Fir diesen kleinen Bereich (GE 1) erfolgen keine Einschran-
kungen der allgemeinen (§ 8 Abs. 2 BauNVO) und ausnahmsweise (§ 8 Abs. 3 BauNVO) zulas-
sigen Nutzungen.

Im Gewerbegebiet GE 2 befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits unterschied-
liche gewerbliche Nutzungen einschliellich bestehender Einzelhandelsbetriebe. Ziel der Bau-
leitplanung ist es nicht, zusatzliche grol¥flachige Einzelhandelsentwicklungen zu ermoglichen,
sondern die vorhandene Gebietsstruktur planungsrechtlich zu ordnen und stadtebaulich uner-
wlnschte Entwicklungen zu vermeiden.

Die Steuerung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen erfolgt Gber die allgemeinen Fest-
setzungen in Ziff. 1.1. Zentrenrelevante Sortimente sind als Hauptnutzung unzulassig; bran-
chentypische Randsortimente bleiben lediglich in deutlich untergeordnetem Umfang zulassig.
Die Festsetzungen dienen insbesondere der Wahrung der Ziele der Raumordnung gemal § 1
Abs. 4 BauGB sowie dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche vor Funktionsverlusten durch
eine Verlagerung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebiete.

Vor diesem Hintergrund verzichtet die Gemeinde bewusst auf pauschale Verkaufsflachen-
obergrenzen. Die planungsrechtliche Steuerung erfolgt stattdessen qualitativ Gber die Art der
zulassigen Nutzungen.

Die Festsetzungen sind geeignet und erforderlich, um die gebietstypische Funktion des Ge-
werbegebietes zu sichern sowie raumordnerisch unerwinschte Entwicklungen zu vermeiden.
Die Ubrigen Bereiche des Gewerbegebiets werden vorrangig flr das produzierende Gewerbe
bereitgestellt. In diesen Gebietsteilen (GE 3 und GEe 1) sind entsprechend den oben genann-
ten Grinden Einzelhandelsbetriebe (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) sowie Vergnligungsstatten (§ 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 zentralértlichen Versorgungskern. In den Gewerbegebieten kdnnen aber, so wie dies in
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den Mischgebieten geregelt ist, ausnahmsweise Verkaufsflachen 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 (GEe 1) im Norden ist entsprechend dem bisherigen Bebauungsplan ,Kénigs-
bronner Stralle“ als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Dies erfolgt aufgrund der
Nahe zum Wohngebiet ,Leimgrubendcker” und wegen der Lage im Einzugsgebiet der Grund-
wasserfassungen ,Siebter FuR“ (Wasserschutzzone II). Hier sind in Ergdnzung zu den Ein-
schrankungen in den Gebietsteilen (GE 3) nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Des Weiteren sind Tankstellen gem. § 8 Abs. 2 Ziff. 3 ausgeschlossen.
Far die stdlich davon neu ausgewiesene eingeschrankte Gewerbeflache (GEe 2) erfahren die
Festsetzungen aufgrund des angrenzenden Friedhofs unter Berlicksichtigung des Bestat-
tungsgesetzes Baden-Wirttemberg (BestattG BW) weitergehende Einschrankungen. Zur
Wirdigung der Friedhofsruhe sind hier nur Gewerbebetriebe im Sinne von § 6 Abs. 1 BauNVO
(Mischgebiet) zulassig. Darlber hinaus sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten und Bordellbetriebe (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) generell nicht zulassig. Die nach § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten sind aus diesem Grund
nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Die im Geltungsbereich befindlichen Flachen fir die Landwirtschaft bzw. private Griinflache /
Gartenland im Osten bleiben unverandert erhalten.

MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der Nutzung (Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Ge-
baudehohe) sind die Vorschriften Uber den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden gemald § 1a BauGB und die vorhandene Bebauung angemessen berlcksichtigt.
Das MalR der Nutzung im Bereich des Bebauungsplans wird gegentber den bestehenden
Festsetzungen nicht erhdht. Die in allen Bereichen bisher festgesetzten Grundflachenzahlen
(GRZ) wurden unverandert Gbernommen.

In den bestehenden Bebauungsplanen wurde auf die Festsetzung ,Geschossflachenzahl
(GFZ)* verzichtet und es wurde eine Gebaudehdhe festgesetzt. Dabei wurde Gbersehen, dass
dadurch unerkannt eine Uberschreitung der Obergrenze der Geschossfldchenzahl nach § 17
BauNVO eintreten kénnte. Um den heutigen Erfordernissen zu entsprechen wurden die fest-
gesetzten Gebaudehdhen angepasst und die notwendige Geschossflachenzahlen (GFZ) fest-
zusetzen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung einer offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO ist flr die stadtebaulich sen-
sibleren Bereiche im Anschluss an die Wohngebiete und flr die kleinteilige Gewerbenutzung
ndrdlich des Friedhofs angemessen. Fir die intensiv gewerblich genutzten Flachen und vor al-
lem flr das Sondergebiet wird weiterhin eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO,
die Gebaudelangen tUber 50 m zuldsst, festgesetzt.

Unter Berlcksichtigung des angrenzenden Friedhofs und § 8 Abs. 1 und 2 BestattG BW sind
bauliche Anlagen in der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache entlang der Grenze zum Fried-
hof nicht zulassig. Ausnahmen kdnnen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erteilt wer-
den, wenn Ruhe und Wirde des Friedhofs nicht wesentlich beeintrachtigt werden und sonstige
polizeiliche Grinde nicht entgegenstehen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen gemafR

§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Eine Baugrenze bzw. das aus Baugrenzen gebildete
Baufenster darf durch das Gebdude oder durch Gebdudeteile nicht Uberschritten

werden.

Im Bebauungsplan werden durchgehende Baufenster festgesetzt. Diese erlauben eine flexible
Aufteilung der Flachen zu einem spateren Zeitpunkt.

Verlauf und Zuschnitt der Baufenster orientieren sich zudem an den Verkehrsflachen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlageni.S.v. § 14 BauNVO

Garagen sind auRerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten lUberbaubaren Grundsticksfla-
chen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen, zur freien Landschaft und zum Friedhof hin nicht
zulassig, sodass eine unerwinschte Entwicklung hinsichtlich der Gestaltung vermieden wird.
Ausgenommen sind Stellplatze entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen in begrenztem Um-
fang, da diese das gewlinschte Erscheinungsbild nicht beeintrachtigen.
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Stellplatze, die nahe der Bundesstralie liegen, kénnen durch Fahrlicht insbesondere bei nacht-
licher Nutzung zu Blendungen fihren. Um Gefahren flir den StraBenverkehr auszuschliel3en, ist
durch bauliche oder gestalterische MaRnahmen sicherzustellen, dass solche Blendwirkungen
verhindert werden. Geeignet sind z. B. Sichtschutzwande, Hecken oder eine entsprechend ab-
geschirmte Anordnung. Die Regelung dient der Sicherheit des Verkehrs auf der B 19 und erfolgt
in Abstimmung mit dem zustandigen Baureferat.

Um eine zu hohe Versiegelung auf den Grundstlicken aulBerhalb der Uberbaubaren Flachen
und damit negative Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden, kdnnen Nebenanlagen gemaR
§ 14 Abs. 1 BauNVO in Form von Gebaduden in den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen, zur freien Landschaft und zum Friedhof hin nicht zu-
gelassen werden.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, kénnen, soweit dies stadtebaulich ver-
tretbar ist, im Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberall zugelassen werden.

Gemall § 9 Abs. 1 Fernstrallengesetz ist im Abstand von 20 m ab StrallenaulBengrenze das Er-
richten baulicher Anlagen unzuldssig. Diese Regelung dient dem Schutz des Verkehrsraums
sowie der Entwicklungsmaglichkeiten der StraRe. Auch verfahrensfreie Vorhaben werden ein-
bezogen, um eine einheitliche Anwendung der gesetzlichen Vorgaben sicherzustellen.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen: Sichtfelder

Die festgesetzten Sichtfelder sind im zeichnerischen Teil eingezeichnet. Aus Grinden der
Verkehrssicherheit missen diese Flachen von jeder sichtbehindernden Nutzung freigehalten
werden. Als sichtbehindernd gelten Bepflanzungen, Einfriedigungen, Nebengebaude usw., die
gegeniber den Strallenflachen héher als 0,8 m sind. Einzelbaume kénnen zugelassen werden.

Griinordnung und Naturschutz

Es werden 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen. Diese dienen sowohl der Eingriinung des Ge-
bietes als auch der Retention. Zur Sicherstellung einer standorttypischen Bepflanzung sind
Pflanzgebote und Pflanzbindungen vorgesehen.

Die 6ffentlichen Grinflachen sind mit standortgerechten Baumen und Strauchern nach land-
schafts- und stadtgestalterischen Aspekten zu bepflanzen. Dadurch wird der 6ffentliche Raum
aufgewertet und es werden Angebote zur Erholung fUr die Bewohner des angrenzenden
Quartiers und des Ubrigen Stadtgebiets geschaffen.

Die im Geltungsbereich befindlichen Flachen fir die Landwirtschaft im Osten bleiben unveran-
dert erhalten. Es werden die im zeichnerischen Teil dargestellten privaten Grinflachen ausge-
wiesen und teilweise mit Pflanzgeboten versehen, um die Gestaltung und Qualitat der Flachen
sicherzustellen. Die Pflanzgebote dienen der Durchgrinung des Plangebiets. Somit wird si-
chergestellt, dass sich das Plangebiet in die Landschaft einflgt. Die bestehende Ausgleichsfla-
che wird durch Pflanzbindung gesichert. Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf
den Grundstlcken dient ebenfalls zur Verbesserung des Mikroklimas, zur optischen Aufwer-
tung des Quartiers und zur Strukturierung der einzelnen Bereiche im Gebiet.

Geh-Fahr und Leitungsrecht

Zur Sicherung der bestehenden Versorgungsleitung des Zweckverbandes Landeswasserver-
sorgung im ostlichen Planbereich ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Die vom
Leitungstrager vorgegebenen Einschrankungen hinsichtlich Gelandeveranderungen, Pflan-
zungen sowie der Zuganglichkeit zur Trasse wurden in den textlichen Teil Gbernommen.

Parallel zu den Leitungen der Landeswasserversorgung verlaufen die LWL-Leitungen der ter-
ranets bw GmbH in einer gesonderten Solotrasse. Auch diese Leitungen sind durch ein Lei-
tungsrecht gesichert. Zur Sicherstellung der technischen Funktion, der Zuganglichkeit zu Bau-
werken sowie zur Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik (insbesondere
DVGW W 400-1) sind umfangreiche SchutzmaRnahmen notwendig.

Die festgesetzten Schutzstreifen, Nutzungsbeschrankungen und technischen Anforderungen
im Bereich von Leitungskreuzungen, Verdichtungen und Bepflanzungen dienen der dauerhaf-
ten Betriebssicherheit, Wartbarkeit und Schadenspravention.
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Durch die Regelungen werden Nutzungskonflikte mit der sensiblen unterirdischen Infrastruk-
tur vermieden und zugleich die Planungs- und Investitionssicherheit fir Dritte (z. B. Bauher-
ren) gewahrleistet.

Die Erreichbarkeit und Funktionsfahigkeit insbesondere der Schachtanlagen ist auch im Hin-
blick auf den Betrieb, die Instandhaltung und mdgliche Notfallmallnahmen von zentraler Be-
deutung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft eine 110-kV-Freileitung der Netze BW
GmbH, die flr die Uberregionale Stromversorgung von wesentlicher Bedeutung ist. Der
Schutzstreifen umfasst gemalt den betrieblichen Vorgaben der Netze BW je 25 m beidseits
der Leitungsachse. Innerhalb dieses Bereichs gelten besondere Restriktionen zum Schutz von
Personen, zur Gefahrenabwehr und zur Sicherstellung eines stdérungsfreien Betriebs. Zur Um-
setzung dieser Anforderungen wurden im textlichen Teil des Bebauungsplans entsprechende
Festsetzungen aufgenommen. Diese betreffen insbesondere:

Nutzungsverbote (z. B. Gebaude, PV-Anlagen, Spielplatze, hohe Bepflanzungen), Regelungen
zur H6henbegrenzung von Fahrzeugen und Geraten, Freihaltung von Arbeits- und Ankerfla-
chen, Sicherstellung der Zuganglichkeit der Masten, Anforderungen an Mindestabstande und
Pflanzenauswahl sowie Vermeidung von Nutzungsanderungen ohne Abstimmung.

Die Festsetzungen orientieren sich an den technischen Normen (insbesondere DIN EN 50341)
sowie den betrieblichen Vorgaben der Netze BW und gewahrleisten den sicheren Betrieb der
Hochspannungsleitung sowie die Vermeidung zukUlnftiger Nutzungskonflikte.

Geplante SEL-Ferngasleitung (terranets bw GmbH)

FUr die geplante SEL-Ferngasleitung wird ein 10,0 m breites Leitungsrecht festgesetzt. Der
Trassenverlauf ist dem Stand des laufenden Planfeststellungsverfahrens entnommen. Die
Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Sicherung der Trasse im Bebauungsplan.

Die Schutzmalnahmen im textlichen Teil (z. B. Bauverbote, Pflanzverbote, Freihaltung von
Streifen fir Wartung) wurden auf Basis der Anforderungen von terranets bw GmbH formuliert
und im Rahmen der Abwagung berucksichtigt.

Abwasserkanal entlang GEe 2

Entlang der stdlichen Grundstticksgrenze des eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe 2) zur
Kdnigsbronner Strale wird ein Leitungsrecht zur Sicherung eines bestehenden Abwasserka-
nals zugunsten der Stadt festgesetzt. Pflanzungen in diesem Bereich bedUrfen der Zustim-
mung der Stadtentwasserung (GB Entwdsserung).

Die aufgenommenen Festsetzungen beruhen auf den technischen Vorgaben der Leitungstra-
ger (terranets bw GmbH, Netze BW GmbH, Zweckverband Landeswasserversorgung). Sie wur-
den im Rahmen der Beteiligung gem. §§ 3 und 4 BauGB sowie der Abwagung gem. § 1 Abs. 7
BauGB berlicksichtigt. Diese Anforderungen umfassen insbesondere:

Bauverbote im Schutzbereich, detaillierte Abstandsregelungen zu Leitungsachsen, Leitersei-
len und Masten, Einschrankungen bei Gelandeauffillungen und -abtragungen, Pflanzverbote
und Beschrankungen tiefwurzelnder Gehdlze, sowie die Sicherstellung der jederzeitigen Zu-
ganglichkeit fr Wartungs- und Instandhaltungsmalinahmen.

Die LWL-Leitungen in Solotrasse wurden ebenso bertcksichtigt. Ihre besondere technische
Empfindlichkeit macht eine strenge Regelung bezlglich Nutzung, Bepflanzung und Zugang-
lichkeit erforderlich.

Ziel der Festsetzungen ist es, die Sicherheit, Funktionsfahigkeit und Wartungsfahigkeit der un-
terirdischen und oberirdischen Infrastruktur dauerhaft zu gewahrleisten und gleichzeitig Pla-
nungs- und Nutzungssicherheit fir Investoren und Eigentimer zu schaffen.

Sonstige Nutzungen, weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Die im Geltungsbereich befindlichen Flachen fir die Landwirtschaft bzw. private Griinflache /
Gartenland im Osten und die bestehende 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Friedhof*im Stdosten bleiben unverandert erhalten.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* sind alle mit der
Friedhofsnutzung wesensmaRig verbundenen und notwendigen baulichen Anlagen auch
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ohne gesonderte festgesetzte Bauflachen zulassig, sofern es sich nicht um von der Grél3e her
wesentliche Bauflache handelt.

Weiterhin sollen drei Ver- und Entsorgungsflachen unverandert erhalten blieben. Die Flachen
sind bereits baulich entsprechend Uberstellt und werden damit planungsrechtlich gesichert.
Des Weiteren sind im Plangebiet Pflanzbindungen aufgenommen. Die bestehenden Geholze
werden somit gesichert und sind bei Abgang zu ersetzen. Der neue Pflanzstandort kann hier-
bei zum vorherigen Standort variieren.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz von Menschen und Natur

Im Plangebiet werden zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft Festsetzungen zu Altlastenverdacht, Entwasserung, Bodenschutz, Begriinungs-
malknahmen sowie dem Artenschutz getroffen. Des Weiteren sind aufgrund der Immissions-
belastung durch die angrenzende BundesstraRe Larmpegelbereiche festgesetzt. Demnach
sind die AuRenbauteile der geplanten schiitzenswerten Nutzungen entsprechend dem jeweili-
gen Larmpegelbereich auszubilden.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung von értlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO erfolgt nur, soweit sie zur ge-
stalterischen Einfligung in das Landschaftsbild notwendig werden. Dies betrifft in erster Linie
Aussagen zur Gestaltung von Einfriedigungen zum StralRenraum und zur freien Landschaft,
Uber die Arten von Pflanzungen sowie zur Anordnung und Gréfie von Werbeanlagen.

Das Verbot von Werbeanlagen mit bewegtem und wechselndem Licht wird zur freien Land-
schaft und zum Friedhof hin als stérend empfunden und somit hier ausgeschlossen. Ortliche
Bauvorschriften fir den Friedhofsbereich sind nicht erforderlich.

Zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes wurden Festsetzungen zu Einfriedung des
Plangebietes getroffen. Der Bodenabstand soll gewahrleisten, dass Kleintiere, passieren kén-
nen und somit keine Barrieren entstehen.

Immissionsschutz

Soweit in den Gewerbegebieten Wohnungen bzw. Wohngebdude, die gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauGB nur ausnahmsweise zuldssig sind, errichtet werden sollten, kann im Einzelfall im Bau-
genehmigungsverfahren der Nachweis eines ausreichenden Immissionsschutzes verlangt
werden.

Der Planbereich und seine Umgebung sind aufgrund der gewerblichen Nutzung und durch die
stark befahrene Bundesstrale hinsichtlich von Immissionen stark vorbelastet. Mit der Ande-
rung der Bebauungsplane sind im Geltungsbereich und in den angrenzenden Gebieten keine
neuen Immissionen verbunden.

Der Ausschluss einzelner Nutzungen in den unterschiedlichen Gewerbegebieten und hier ins-
besondere im Einwirkungsbereich der angrenzenden Wohngebiete im Norden und Stiden ist
unter anderem auch erfolgt, um stérende gewerbliche Immissionen zu verringern.

Auch die Ausweisung des nérdlichen Gewerbegebietsteils GEe 1 als eingeschranktes Gewer-
begebiet ist unter dem Aspekt einer vertraglichen Nutzungsgliederung im Interesse der
Wohnnutzung erfolgt.
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16 Stadtebauliche Kennzahlen

Flachenkategorie

Baugebietsflachen

Grinflachen

Landwirtschaft und
Wald
Flachen fir Ver- und
Entsorgungsanlagen

Verkehrsflachen

Plangebiet gesamt

Flachenbezeichnung

Gewerbegebietsflache (GE)
Mischgebietsflache (MI)
Sondergebietsflache (SO)
Offentliche Grinflache
Private Grinflachen (Dauerklein-
garten)

Friedhof
Verkehrsgrin
Landwirtschaftsflache

Versorgungsanlage (Elektrizitat)

Entsorgungsanlagen (Pumpwerk
und Regenklarbecken)
Offentliche StraRenverkehrsfldche
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Bushaltestelle
und 6ffentliche Parkierung)
Geltungsbereich Bebauungsplan
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FlachengréRRe
(m2?)
1495.221,00
31.686,92
56.603,20
24.727,90
4.476,00

26.765,00
7.691,40
11.994,50

18,40
1.141,80

55.913,38
514,50

370.754,00

Flachenan-
teil (%)
40,25 %
8,55 %
15,27 %
6,67 %

1,21 %

7,22 %
2,07 %
3,24 %

0,01 %
0,31 %

15,08 %
0,14 %

100,00 %





