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VORBEMERKUNG

Verfahren — Qualifizierter Bebauungsplan im Normalverfahren mit Umweltbe-
richt

Der vorliegende Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemaf §2 Abs.1 BauGB als
Qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs.1 BauGB durchgefuhrt.

Dafur wurden und werden die nach §§ 3 Abs. 1 und 2 sowie 4 Abs. 1 und 2 BauGB
vorgesehenen Beteiligungsschritte durchgefihrt.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB wurde eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umwelteinwirkun-
gen (Artenschutz, Naturschutz) ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet wurden. Der Umweltbericht liegt dem Bebauungsplan (Begriindung mit Um-
weltbericht) bei.

Die Festsetzungen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sowie der Stadtdkologie werden in den Bebauungsplan integriert.
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1.1

TEIL | - BEGRUNDUNG

Ziele, Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungs-
plans

Ziele und Zwecke der Planung

Allgemeine Zielsetzung

Ziel der Planung ist die stadtebauliche Entwicklung des ca. 8,2 ha groRen Gebiets
,Haintal/Hardtwald“ zu einem zukunftsweisenden Wohnquartier mit urbanem Charak-
ter. Die bisher untergenutzte Flache soll einer modernen Wohnbebauung zugeflihrt
werden, die zur Schaffung eines attraktiven und nachhaltigen Wohnstandorts beitragt.
Dabei wird das ehemalige Voith-Ausbildungszentrum, das durch seine anspruchsvolle
Architektur einen hohen Wiedererkennungswert aufweist, in die Planung integriert
werden und vermittelt so dem gesamten Quartier eine besondere Identitat.

Notwendigkeit der Planung

Das aktuell geltende Planungsrecht entspricht nicht mehr den heutigen Anforderun-
gen an eine qualitatsvolle, urbane, gemischte Wohnnutzung. Um die angestrebte
stadtebauliche Entwicklung zu erméglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Dieser schafft die notwendige planungsrechtliche Grundlage, um eine
geordnete und zukunftsorientierte Nutzung des Gebiets sicherzustellen.

Stadtebauliche Zielsetzungen

Die Planung basiert auf dem Stadtebaulichen Konzept vom 03.05.2024, das auf dem
Siegerentwurf des Wettbewerbs ,Neues Wohnen im Haintal* (2017) aufbaut und in
den Folgejahren weiterentwickelt wurde. Dieses Konzept verfolgt mehrere zentrale
Ziele:

- Schaffung von Wohnraum: Es sollen vielfaltige Wohnangebote flr unterschiedli-
che Nutzergruppen entstehen. Focus liegt hierbei auf bezahlbarem Wohnraum.

- Integrieren denkmalgeschitzter Gebaudesubstanz: Das Konzept beinhaltet auch
ein Ubergeordnetes Nachnutzungskonzept fir das zu erhaltende Bestandsge-
baude des ehemaligen Voith-Ausbildungszentrums, das durch seine bauliche Ei-
genart und seinen geschichtlichen Hintergrund eine Schlisselrolle fir das Pla-
nungsgebiet und die umliegende Bebauung Gbernehmen soll.

— Integration sozialer, kultureller, gewerblicher Nutzungen: Neben dem Wohnen
sind erganzende Nutzungen vorgesehen, die zur Belebung des Quartiers beitra-
gen, die Qualitat vor Ort sichern und auch dem Anspruch an einem urbanen, nach-
haltigen Quartier gerecht werden.

- Gestaltung attraktiver Freiraume: Durch eine sorgfaltige Planung der AuRenraume
soll eine hohe Aufenthaltsqualitat flir die Bewohner und Besucher geschaffen wer-
den.

- Anpassung an aktuelle stadtebauliche Vorgaben: Das Konzept orientiert sich an
modernen Anforderungen an nachhaltige und lebenswerte Stadtquartiere.
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1.2

Planungsrechtliche Grundlage

Um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts zu ermdglichen, plant die Stadt
Heidenheim die Ausweisung von Urbanen Gebieten (MU) und Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA). Diese Festsetzungen erlauben eine flexible Nutzungsmischung aus
Wohnen und wohnvertraglichen gewerblichen, kulturellen und sozialen Nutzungen
und tragen zur angestrebten stadtebaulichen Qualitat bei.

Beitrag zur Deckunqg des Bedarfs

Die Planung reagiert auf den steigenden Bedarf an (kostengiinstigem) Wohnraum im
stadtischen Kontext in Heidenheim und tragt dazu bei, diesen durch ein qualitatsvolles
Angebot an modernen Wohnformen zu decken. Gleichzeitig werden soziale und funk-
tionale Anforderungen bericksichtigt, um eine ausgewogene Quartiersstruktur zu ge-
wahrleisten.

Langfristige Perspektive und Mehrwerte

Mit der Quartiersentwicklung wird ein zukunftsweisendes, lebenswertes Wohnumfeld
geschaffen, das sowohl den aktuellen als auch den langfristigen Anforderungen an
nachhaltiges und urbanes Wohnen gerecht wird. Die Kombination aus innovativer
Wohnbebauung, qualitatsvollen Freirdumen und erganzenden Nutzungen starkt die
Attraktivitat des Standortes Heidenheim und leistet einen Beitrag zur zukunftsorien-
tierten Stadtentwicklung.

Anlass und Erforderlichkeit

Am 23. Februar 2016 fasste der Gemeinderat der Stadt Heidenheim den Aufstellungs-
beschluss fir den Bebauungsplan ,Am Hardtwald“ und am 30. Juni 2016 fir den Be-
bauungsplan ,Im Haintal“. Ziel beider Bebauungsplane war es, die brachliegenden
Flachen fur eine moderne, zeitgemalie Wohnbebauung nutzbar zu machen. Aufgrund
der spezifischen Rahmenbedingungen wurde diese Aufgabe als besonders heraus-
fordernd eingestuft.

Zur Umsetzung dieses Vorhabens wurde im Jahr 2017 die stadtebauliche Planungs-
konkurrenz ,Neues Wohnen im Haintal“ durchgefihrt, bei der das Konzept des Blros
Hahnig-Gemmeke (TUbingen/Stuttgart) als Sieger hervorging. Um das neue Wohnge-
biet noch nutzerorientierter und zukunftsfahiger zu gestalten, wurden im April 2018 in
einem Workshop mit potenziellen Nutzergruppen, Investoren sowie Fachleuten aus
Planung und Sozialbereich verschiedene Gestaltungsmdglichkeiten erarbeitet. Als
geeigneter Weg zur Umsetzung des Projekts wurde die Konzeptvergabe identifiziert,
bei der das beste Konzept fur das Quartier anstatt des hochsten Gebots zum Tragen
kommen sollte.

Im Jahr 2019 fanden verschiedene Informationsveranstaltungen fiir Fachleute und die
Offentlichkeit statt, sowie eine Exkursion zu Projekten in Kirchheim u. T. und Tubin-
gen. Parallel dazu wurde der stadtebauliche Entwurf Gberarbeitet und in einen Bebau-
ungsplanentwurf Gberfuhrt.

Allerdings zeigte sich, dass die Konzeptvergabe aufgrund fehlender Interessenten
nicht den erhofften Erfolg brachte und die Entwicklung des Areals ins Stocken geriet.
Aus diesem Grund wird nun der urspringlich eingeleitete Bebauungsplanprozess
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1.3

1.3.1

fortgesetzt. Dabei sollen die 2016 begonnenen Bebauungsplanverfahren zusammen-
gefuhrt und auf konventionellem Weg weiterverfolgt werden.

Die Stadtverwaltung hat sich erneut mit dem Biro Hahnig-Gemmeke zusammenge-
setzt, um das urspruiingliche Konzept unter Berlcksichtigung der aktuellen stadtebau-
lichen Zielsetzungen weiterzuentwickeln. Das uberarbeitete Konzept, das am 3. Mai
2024 vorgelegt wurde, bildet nun die Grundlage flir den Bebauungsplan.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung dieses Konzepts
zu schaffen, ist es erforderlich, den Bebauungsplan aufzustellen.

Bauflachenbedarfsnachweis

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das
Erfordernis der Planung ist in der Begriindung hinreichend darzulegen. Gemaf den
Hinweisen des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau vom 15.02.2017
zur Plausibilitéatsprifung der Bauflachenbedarfsnach-weise soll bei Flachenneuaus-
weisungen in Flachennutzungsplanen nach § 5 BauGB und von nicht aus dem FNP
entwickelten Bebauungsplanen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und Abs. 4 soll
der geplante Bedarf an Wohnbauflachen und Gewerbebauflachen durch eine Plausi-
bilitdtsprifung nachvollzierbar hergeleitet werden.

Bisherige Strategien

Die Stadt Heidenheim ist bestrebt eine nachhaltige und zugleich flachenschonende
stadtebauliche Entwicklung zu betreiben. Im Rahmen der Aufstellung des rechtswirk-
samen FNP 2029 fir die VVG Heidenheim-Nattheim wurden alle Flachenpotenziale
aufgenommen und dargestellt. Diese Daten wurden in ein Baullicken- und Potenzial-
flachenkataster eingepflegt. In diesem Zusammenhang wurden auch private Eigentu-
mer von nicht bebauten Grundstiicken im beplanten und unbeplanten Innenbereich
kontaktiert und deren Verkaufsbereitschaft erfragt. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass
seitens der Grundstlickseigentimer kaum Interesse an einer Bebauung oder Verau-
Rerung besteht. Punktuell werden die Eigentimer weiterhin bei stadtebaulich relevan-
ten Grundstucken angefragt, oft aber mit nur maRigem Erfolg.

Mit dem Ziel die Inanspruchnahme von neuen Flachen fir bauliche Nutzungen zu
reduzieren, hat sich die Stadt Heidenheim in den letzten Jahren, auch im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung, auf die Widernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere Malinahmen der Innenentwicklung fokussiert. In diesem Zusam-
menhang ist auch auf die Herausnahme fruherer Bauflachendarstellungen aus dem
Flachennutzungsplan hinzuweisen.

In seiner Stellungnahme zur Neuaufstellung des FNP 2029 flihrt das Regierungspra-
sidium Stuttgart folgendes zum Flachenbedarf auf:

,Heidenheim hat danach wegen eines erheblichen und kontinuierlichen Bevélke-
rungszuwachses einen relativen Flachenbedarf von 96 ha.

Aus Anlage 3 zur Begriindung ergibt sich eine verfiigbare Fldchenreserve von etwa
24 ha, vgl. S. 31. Der absolute Wohnbauflachenbedarf betrdagt danach etwa 72 ha.

Neu geplant sind vorliegend neue Wohnbauflachen im Umfang von etwa 15,7 ha.
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1.3.2

Aus insbesondere stadtebaulichen Griinden hat sich die Stadt entschlossen, 54 ha
Wohnbauflédche, die im FNP 2005 dargestellt ist, im FNP 2029 nicht beizubehalten
und als landwirtschaftliche Flache/Wald darzustellen, vgl. Anlage 1 zur Begriindung
Seiten 26 ff.. Die Stadt will sich weiter vorrangig der Innenentwicklung widmen. Dies
wird ausdrticklich begrii3t. Sollte sich in den néchsten Jahren abzeichnen, dass die
Fldchenreserven nicht ausreichen, steht einer Anderung oder vorgezogenen Fort-
schreibung des FNP grundsétzlich nichts im Wege."

Aufgrund dieser zum Zeitpunkt der Aufstellung des FNP 2029 nur unzureichenden
Ausweisung von Wohnbauflachen bzw. auch Ricknahme von bereits dargestellten
Bauflachen macht sich zwischenzeitlich eine Flachenknappheit bemerkbar, weshalb
durch punktuelle Anpassungen des FNP die Grundlagen fir die Entwicklung neuer
Baugebiete geschaffen werden missen. Mit der vorliegenden FNP-Anderung soll
deshalb eine Sonderbauflache zu Wohnbauflache und zu gemischter Bauflache sowie
ein als Wohnbauflache dargestellter Bereich zu gemischter Bauflache geandert wer-
den.

Entwicklungen seit Aufstellungen des FNP 2029

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2029 der VVG Heidenheim-Nattheim
wurde am 30. Januar 2017 vom Regierungsprasidium Stuttgart genehmigt. Das
Hauptaugenmerk der stadtebaulichen Entwicklung wurde auch seit der Aufstellung
des FNP im Jahr 2017 auf die Revitalisierung bzw. Nachnutzung von Innenbereichs-
flachen gelegt. So wurden in den letzten Jahren fir die Schaffung neuer Wohnbaufla-
chen vor allem ehemals gewerblich / industriell genutzte Flachen genutzt. Zu nennen
waren in diesem Zusammenhang die im Folgenden aufgefiihrten und aktuell in der
Umsetzung befindlichen Projekte:

— Das Brenzpark Quartier (Bebauungsplan ,Kurze Strale“ aus dem Jahr 2023):
Im Zugang zur Oststadt entsteht hier auf dem ehemaligen Schlachthofgelande
ein gemischtgenutztes Quartier aus Wohnen (etwa 100 Wohneinheiten) und Ge-
werbe entstehen. Bruttosiedlungsdichte (EW/ha): 160 EW/ha

— Das Schlosspark Quartier am Klinikum Heidenheim (Bebauungsplan ,Am Ei-
chert/Klinikum* aus dem Jahr 2023): Entstehung von rd. 340 Wohneinheiten, Kin-
dergarten und weiteren Gemeinschaftseinrichtungen, Bruttosiedlungsdichte
(EW/ha): 165 EW/ha

— Wohnquartier Kleehof (Bebauungsplan ,Kleehof* aus dem Jahr 2024): Nach-
verdichtung im Innenbereich auf ehemals landwirtschaftlich genutzten, brachlie-
genden Flachen, Entstehung von 97 WE flr altersgerechte Wohnen, 24 Zimmer
in Form von Pflege-Wohngemeinschaften, eine Tagespflege mit 12 Betreuungs-
platzen, ein ambulanter Dienst sowie ein Restaurant und Café sowie zusatzlich
96 WE fir die mietpreisgebundene Vermietung, Bruttosiedlungsdichte (EW/ha):
71 EW/ha

— Wohnquartier im Hagen (Bebauungsplan ,Hagen-Ost“ im Verfahren): Nutzung
brachliegender Flachen, Auf dem Areal der ehemaligen Zigarrenfabrik und den
Flachen &stlich der Bahnlinie in Schnaitheim-Hagen sollen insgesamt etwa 160
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Wohneinheiten entstehen, davon etwa 140 im Geschosswohnungsbau und 20 in

Ketten- und Doppelhausern, Bruttosiedlungsdichte (EW/ha): 142 EW/ha

Maflnahmen zur Widernutzbarmachung von Flachen sind auch zukiinftig fester Be-
standteil der Heidenheimer Stadtentwicklungspolitik. Ein Beispiel hierfur ist etwa das
im siiddstlichen Stadtgebiet gelegene Wettbewerbs-Gebiet ,Neues Wohnen im Hain-
tal“ beiderseits der Giengener Stralte, dessen Umsetzung mit der vorliegenden Pla-

nung erfolgen soll.

1.3.3  Flichenausweisung mit der FNP-Anderung Nr. 17 ,Haintal / Hardtwald*

Mit der vorliegenden FNP-Anderung werden keine neuen Bauflachen ausgewiesen,
sondern nur die Art der baulichen Nutzung bei bereits dargestellten Bauflachen gean-
dert. Sudlich der Giengener Stral3e soll ein etwa 0,69 ha grof3er Bereich, der bisher
als Wohnbauflache dargestellt ist, zu gemischter Bauflache geandert werden. No6rd-
lich der Giengener Stral3e ist es vorgesehen einen vormals als Sonderbauflache dar-
gestellten Bereich teilweise zu gemischter Bauflache (rd. 0,95 ha) und teilweise zu
Wohnbauflache (rd. 1,93 ha) zu dndern. Das Erfordernis zur Anderung der Darstellung
von Flachen ergibt sich aus den parallel in Aufstellung befindlichem Bebauungsplan.
Dieser sieht konzeptionell die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit einem
zentralen urban gepragten Kern. Dieses neue ,Quartierszentrum® soll als Bindeglied
zwischen dem bestehenden Wohngebiet Hansegisreute im Norden und den neuent-
stehenden Wohnbereichen im Suden fungieren. Mit der Festsetzung eines urbanen
Gebietes (MU) im Bebauungsplan sollen sich hier soziale Einrichtungen, Buronutzun-
gen und kleinflachige, gewerbliche Nutzungen wie Backer, Metzger, Kioske u.a. an-
siedeln kénnen. Mit der Umsetzung dieser Planung soll die bisher nur unzureichend
vorhandene Nahversorgung verbessert und damit langfristig ein Beitrag fur die Ent-

wicklung eines qualitatsvollen Wohnstandortes geleistet werden.

1.3.4 Derzeitiges Angebot an Baugrundstiicken und Bauflachen

Mit der vorliegenden Planung soll ein Quartier entstehen, welches ausschliellich aus
Geschosswohnungsbauten besteht. Die Wohnnutzung soll in dem geplanten Quartier
durch soziale Einrichtungen wie Kindergarten oder einem Quartierstreff, Blironutzun-
gen und kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen erganzt werden. Im Folgenden werden
verfugbare Flachen und Grundsticke der Stadt Heidenheim aufgefuhrt, die fur den
Geschosswohnungsbau geeignet sind bzw. wo ein ahnlicher Nutzungsmix aus Woh-
nen und Gewerbe moglich ist. Aufgeflihrt werden zudem nur Grundstiicke und Fl&-

chen, die im Besitz der Stadt Heidenheim sind bzw. Flachen, deren Entwicklung durch
die Stadt in absehbarer Zukunft angestrebt wird z.B. Flachen fir die bereits ein Be-
bauungsplan aufgestellt wurde, Wettbewerbsgebiete, brachliegende Flachen, fir die

zukunftig eine neue Nutzung vorgesehen ist (Konversionsflachen).

a) Verfugbare Wohn- und Mischflachen in B-Planen und im unbeplanten Innen-

bereich nach § 34 BauGB

Bezeichnung Bau- | Bauplatze 4) /| Bruttoflache in ha | Erschlossen | Verfligbarkeit
gebiet bzw. Bebau- | Wohneinheiten
ungsplan

,Reutenen-Sud“ " 1/24 rd. 0,24 ja kurzfristig
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,Flachsacker“ 123 | 2/16 rd. 0,19 nein mittelfristig
.Hagen-Ost“ 123 1/100 rd. 0,67 ja mittelfristig
Summe 4/140 rd. 1,1 | e | e

) Aktuell verfligbare / geplante Bauplatze fiir Geschosswohnungsbau.
2) Anzahl der Bauplatze gemaR stadtebaulichem Entwurf.
%) Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung.

4)Die angegebene Anzahl der Bauplatze bezieht sich auf die Bauplatze in dem jeweiligen Baugebiet,
auf denen Geschosswohnungsbauten errichtet werden kénnen.

Im Baugebiet Reutenen-Siid gibt es einen Bauplatz, der fir den Geschosswohnungs-
bau geeignet ist. Hier kdnnen rd. 24 Wohneinheiten entstehen. Das Grundstick ist im
Besitz der Stadt und die Vergabe ist in Vorbereitung. Neben diesem Grundstiick ste-
hen in dem Baugebiet aktuell noch rd. 15 Bauplatze fir Einzel- und Doppelhauser zur
Verfligung. Diese sind erschlossen und die Vergabe der Bauplatze erfolgt durch den
Geschéftsbereich Liegenschaften auf Grundlage der bestehenden Interessentenliste.
Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung Allgemeine Wohngebiete fest.

Im Norden von Heidenheim, im Teilort Aufhausen befindet sich aktuell der Bebau-
ungsplan ,,Flachsacker” in Aufstellung. Gemal stadtebaulichem Entwurf sind hier
neben zwei Grundstlcke fur den Geschosswohnungsbau weitere 15 fur Einfamilien-
und 10 fur Doppelhduser geplant. Der gesamte Planbereich wird als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Hagen-Ost“ wird im Stadtteil Schnaitheim
ebenfalls die Umsetzung eines neuen Wohngebietes vorbereitet. Ein Teil (westlich
der FabrikstralRe, auf dem Areal der ehemaligen Zigarrenfabrik) des geplanten Gebie-
tes wurde bereits gebaut oder befindet sich gerade im Bau. Hier wurde die Genehmi-
gung auf Grundlage eines Baulinienplans erteilt. Entstanden sind hier bereits 6 Grund-
stiicke flr Doppelhauser bzw. 12 Doppelhaushalften und auf einem Teil des Areals
wurden bereits 3 Geschosswohnungsbauten mit etwa 40 Wohneinheiten errichtet.

Far die Entwicklung der Flachen entlang der Baulinie (6stlich der FabrikstraRe) ist die
Fortflhrung und Beendigung des Verfahrens notwendig. Auf diesen stadtischen Fla-
chen kdnnen noch rd. 100 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau und zusatzliche
10 Einheiten in Form von Kettenhdusern entstehen. Im Bebauungsplan ,Hagen-Ost"
wird der gesamte Bereich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

b) Nicht beplante Wohnbau- und gemischte Bauflachen im FNP

Aktuell stehen noch folgende im FNP dargestellte und noch nicht entwickelte Baufla-
chen zur Verfligung:

Baugebiet Bezeichnung bzw. | Bauplatze/ Flache (Netto) in | Erschlossen | Verfugbarkeit
Bebauungsplan Wohneinheiten | ha
,Hinter dem kleinen Biihl“ "2 | 27/ 284 3,2 nein langfristig
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) Die Anzahl der Bauplatze wurde anhand bereits ausgearbeiteter Vorentwirfe bestimmt.

2 Fur die Berechnung der Bauplatze wurde als durchschnittliche Grundstiicksgrofe ein fiktiver Wert
von 500 m#Grundstiick angenommen. Hierdurch lassen sich im Mittel die in der Stadt Heidenheim
bei Neubauvorhaben realisierten GrundstlicksgrofRen fir freistehende Einfamilienhduser von 350 —
650 m? gut abbilden.

Da im Planbereich ,Hinter dem kleinen BUhl“ nur rund ein Drittel der Flachen im Besitz
der Stadt Heidenheim sind, ist mit einem langen Planungshorizont zu rechnen. Zur
Umsetzung der Planung wird zudem voraussichtlich eine partielle Anderung des Fla-
chennutzungsplans notwendig, da die im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen
aufgrund des ungunstigen Zuschnitts nicht fir die Entwicklung eines neuen Wohnge-
biets geeignet ist. Dargestellt ist die Flache im FNP als Wohnbauflache und gemaf
der bisherigen planerischen Uberlegungen wird in einem Bebauungsplan die Flache
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

c¢) Konversionsflachen

Eine wichtige Saule der Heidenheimer Stadtentwicklungspolitik ist die Revitalisierung
vormals gewerblich / Industriell genutzter Brachflachen. So wurden in der Heidenhei-
mer Innenstadt beispielsweis das Ploucquet-Areal, das WCM-Areal am Brenzpark so-
wie das ehemalige Schlachthofgelande in der Oststadt einer neuen Nutzung zugefiihrt

werden.
Baugebiet Bezeich- | Wohneinheiten Flache Erschlossen Verfugbarkeit
nung bzw. Bebau-
ungsplan
~Stowe Woodward*® rd. 150 1,43 ha teilweise langfristig
) Die Anzahl der Bauplatze wurde anhand bereits ausgearbeiteter Vorentwiirfe bestimmt.

Seit der SchlieBung des langjahrigen Unternehmens Stowe Woodward (Gummiwerke
Becker) im Jahr 2014 liegt ebenfalls unweit der Innenstadt eine weitere Flache brach,
die in Zukunft fur die Schaffung von neuem Wohnraum revitalisiert werden soll. Im
Jahr 2018 hat die Stadt Heidenheim diese gewerbliche Brachflache erworben, um die
weitere Entwicklung dieses Standortes selbst steuern zu kénnen. Erste konzeptionelle
Ideen wurden auch bereits erarbeitet, allerdings wurden bisher auch aufgrund von
diversen Zwischennutzung keine Schritte hin zu einer Umsetzung hin unternommen.

Das Stowe Woodward-Areal ist im Bebauungsplan H346 ,B19 - 3. BA-Mitte — Baren-
stral’e” als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich eben-
falls als gewerbliche Bauflache dargestellt. Aufgrund des von Wohnen gepragten Um-
feldes sowie angrenzender Wohnvertragliche Gewerbenutzungen soll auch dieser
Standort auch aufgrund der innerstadtischen, zentrumsnahen Lage als Mischgebiet
und / oder urbanes Gebiet entwickelt werden. Hierfur notwendig ware die Aufstellung
eines Bebauungsplans und die Anderung des Flachennutzungsplans. Fiir die Durch-
fuhrung der dazugehdrigen Verfahren, ware die Anwendung des § 13 a BaUGB zu
prufen.

Sowohl der Bedarf an Gewerbeflachen als auch der an Wohnbauflachen wird jedoch
langfristig nicht Uber die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
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oder andere Malinahmen der Innenentwicklung gedeckt werden kénnen. Sowohl bei
Gewerbeflachen als auch bei Misch- und Wohnbauflachen sind die Flachenreserven
allmahlich aufgebraucht, weshalb die Stadt Heidenheim dringend auch auf die Aus-

weisung neuer Bauflachen im Aul3enbereich angewiesen ist.

1.3.5 Raumordnerische Einstufung

Gemal ihrer Rolle als Mittelzentrum mit oberzentraler Versorgungsfunktion bedarf die
Stadt Heidenheim einer ausreichenden Bereitstellung von Wohnbauflachen, erforder-
lichenfalls auch durch die Entwicklung neuer Wohnbaugebiete. Nur so kénnen eine
ausgewogene Bevolkerungsentwicklung und eine nachhaltige Entwicklung und Siche-

rung zentralortlicher Einrichtungen und Infrastruktur gewahrleistet werden.

Entsprechend den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung ist die weitere grof3-
raumige Siedlungsentwicklung der Region Ostwirttemberg vorrangig auf die Sied-
lungsbereiche an den Entwicklungsachsen auszurichten. Die Stadt Heidenheim liegt
gemal Landesentwicklungsplan auf der Entwicklungsachse (Crailsheim -) Ellwangen

— Aalen — Heidenheim —Giengen (- UIm/Neu-UIm).

Eckdaten aus raumordnerischen VVorgaben:

—  Mittelzentrum mit oberzentralen Funktionen

— Einhaltung einer Mindestbruttowohndichte von 60 EW/ha

— Lage an regionaler Entwicklungsachse Schorndorf - Schwabisch Gmiind - Aalen
- Bopfingen - Noérdlingen bzw. Crailsheim - Ellwangen - Aalen - Heidenheim -

Giengen — Ulm

— schwerpunktmafige Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten soll in diesen Be-

reichen erfolgen

1.3.6  Einhaltung Regionalplanerischer Vorgaben zur Siedlungsdichte

Der Regionalverband Ostwirttemberg gibt fur Mittelzentren im Verdichtungsbereich

landlicher Raum eine Mindestbruttowohndichte von 60 EW/ha vor.

Wohneinheiten Kennzahlen Berechnung
WA1 =30WE

WA2 =60 WE

WA3 =60 WE

WA4 =20 WE

WA5 =60 WE

WA6 =0 WE (Bestand)
WA7 =60 WE

WA8 =60 WE

MU1 =10 WE

MU2 =5WE
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1.3.7

MU3 =25WE
MU4 =10 WE

WE insgesamt: 400 **
Belegungsdichte (EW/WE) 2,0 400 WE x 2,0 EW/WE = 800 EW

Bruttosiedlungsfliche in ha | 8,2 ha?

Bruttosiedlungsdichte 800 EW + 8,2 ha = 97,56
(EW / ha) ~ EW/h

** Der Berechnung der Wohneinheiten fiir den Geschosswohnungsbau wurden folgende Annahmen
zugrunde gelegt: Fur die ErschlieRung wurden 25 % von der Grundfléche jedes Geschosses abgezo-
gen. Als durchschnittliche GréRe der Wohneinheiten wurde 75 m?%WE festgelegt.

) Belegungsdichte fiir Baden-Wirttemberg, Stand 2024, (Quelle: Statistisches Landesamt BW)

2) Die Bruttosiedlungsflache ist die gesamte vom Geltungsbereich umfasste Flache.

Bevodlkerungsentwicklung

Das Statistische Landesamt prognostizierte 2015 die Einwohnerzahl der Stadt Hei-
denheim an der Brenz flr das Jahr 2029 auf 50849. Gemal} der aktuellen Zahlen vom
statistischen Landesamt wird die Stadt Heidenheim bis 2029 eine Einwohnzahl von
51.287 erreichen. Gegenuber der zum Zeitpunkt der Aufstellung des FNP 2029 prog-
nostizierten Einwohnerzahl bedeutet das eine Zunahme um weitere 438 Einwohner
im Vergleich zur Prognose von 2015.
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1.3.8

Bevolkerungsvorausberechnung bis 2045 mit Wanderungen nach 5 Altersgruppen
Stadt Heidenheim an der Brenz

JBhr Insgesamt Davon im Alter von ...bis unter ... Bhren

unter 20 20-40 40 - 60 60 - 85 85 und mehr

20231) 50471 9.804 12678 13439 12,666 1884
2024 50.580 9.890 12546 13.396 12.768 1.980
2025 50.712 9.956 12460 13425 12.833 2.038
2026 50.865 10.040 12.342 13432 12980 2071
2027 51.010 10.097 12.260 13452 13.155 2.046
2028 51.151 10.156 12152 13516 13.321 2,006
2029 51.287 10217 12.050 13.568 13.506 1946
2030 51417 10.247 11.984 13632 13.711 1.843
2031 51543 10.315 11.882 13653 13.906 1.787
2032 51664 10.330 11.842 13.717 14.019 1.756
2033 51.779 10.350 11.794 13838 14.046 1.751
2034 51.888 10.376 11.744 13913 14077 1.778
2035 51.992 10.344 11.752 13978 14110 1.808
2036 52.090 10.337 11.731 14.031 14.169 1822
2037 52.182 10.311 11.725 14.072 14.238 1836
2038 52.268 10.293 11.707 14121 14279 1.868
2039 52.349 10271 11.700 14151 14.321 1.906
2040 52423 10242 11.702 14.156 14.366 1957
2041 52493 10206 11.721 14.132 14432 2002
2042 52.558 10179 11.734 14118 14477 2.050
2043 52619 10.183 11.722 14112 14479 2123
2044 52675 10.165 11.731 14.107 14448 2224
2045 52.725 10.150 11.738 14.099 14447 2291

1) 2023: Bevolkerungsfortschreibung zum 31.12; restliche Jhre: Ergebnisse der regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung (Basis 2023).
Methodenbeschreibung.
Datenquelle: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung Basis 2023; mit Wanderungen/Modellrechnung.

Das Regierungsprasidium hat in seiner Stellungnahme vom 29.02.2016 Im Rahmen
der FNP-Aufstellung einen relativen Flachenbedarf von 96 ha und abziglich der da-
maligen Flachenreserven von rd. 24 ha einen absoluten Wohnbauflachenbedarf von
etwa 72 ha errechnet. Werden die aktuellen Zahlen fir das Zieljahr 2029 der damali-
gen Bedarfsberechnung zugrunde gelegt, ergibt sich ein nochmals héherer Bedarf.
Gleichzeitig wurden zwischenzeitlich verschiedene innerstadtische Brach- und Kon-
versionsflachen Uberplant, weshalb auch die Flachenreserven aufgebraucht sind.

Das statistische Landesamt prognostiziert fir die Stadt Heidenheim auch fir die
nachsten Jahre einen kontinuierlichen Bevolkerungszuwachs. Bis zum Jahr 2045 wird
laut der Bevolkerungsvorausrechnung des statistischen Landesamtes die Bevdlke-
rungszahl der Stadt Heidenheim um etwa 4,5 % steigen. Von 2015 bis 2023 ist die
Bevolkerungszahl um rd. 3300 Personen gestiegen, was in etwa eine Bevdlkerungs-
zunahme von etwa 7 % bedeutet. Bei einer ahnlichen Entwicklung im Zeitraum von
2023 bis zum Jahr 2045 hatte dies eine Bevolkerungszunahme von rd. 3533 Personen
auf eine Bevdlkerungszahl von insgesamt 54004 zur Folge. Mit einer derartigen Be-
volkerungsentwicklung ware auch ein entsprechend héherer Flachenbedarf verbun-
den.

Fazit

Die Stadt Heidenheim hat sich bereits mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans
2029 und der darin vorgenommenen Rucknahme von Bauflachen, der Innenentwick-
lung verschrieben. Zudem wurden viele der zum Zeitpunkt der FNP-Aufstellung noch
zur Verfugung stehenden Potenzialflachen zwischenzeitlich bebaut oder werden ak-
tuell entwickelt. Den immer knapper werden Flachen steht aktuell und auch zukunftig
eine positive Bevolkerungsentwicklung gegeniber, wodurch der Bedarf an neuen
Wohnbauflachen zuklnftig wahrscheinlich noch hdher sein wird. Umso wichtiger ist
es auf diesen Bedarf rechtzeitig zu reagieren. Mit der vorliegenden Planung soll die-
sen Entwicklungen Rechnung getragen und im Bereich der Giengener Stralle ein
neues, Wohnquartier zur Deckung des aktuellen und zuklnftigen Wohnraumbedarfs.
Neben der reinen Schaffung neuen Wohnraums verfolgt die Stadt Heidenheim im
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Bereich des neuen Plangebiets auch das Ziel, die Nahversorgung zu verbessern, die
soziale Infrastruktur auszubauen und weitere Dienstleistungen anzubieten. Davon soll
nicht nur das neue Wohnquartier profitieren, sondern dartiber hinaus auch die bisher
unterversorgten Wohngebiete in der Voithsiedlung sowie der Hansegisreute. Um die
Umsetzung dieses ,Versorgungskerns® zu ermdéglichen wird im Bebauungsplan ein
Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt und im FNP dieser Bereich als gemischte Bauflache
dargestellt. Hierdurch werden die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen, damit
hier ein zukunftsfahiger Wohnstandort mit einer angemessen Versorgung entwickelt
werden kann.

Beschreibung des Plangebietes

Raumliche Lage und Geltungsbereich

HEIDENHEIMAN-DER BRENZ

X

’ N
7 \
1 iade!
1 I
\ /
N Eong

Reutenen

(C) LUBW, LGL, BKC

Abb. 1 Raumliche Lage des Plangebietes (rot), Ausschnitt des Daten- und Kartendienstes der LUBW

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Stadteingang von Heidenheim an der Giengener
Stralde (L 1083) mit einer GesamtgréfRe von ca. 8,2 ha. Das Gebiet ist derzeit teilweise
bebaut. Entlang der Landesstralie befindet sich ein Entwasserungsgraben (Haintal-
graben), der als Gewasser |l Ordnung eingetragen ist. Das Umfeld des Planungsge-
biets charakterisiert sich einerseits durch die Nahe zur waldreichen landschaftlichen
Einfassung der Stadt, andererseits durch die heterogenen stadtebaulichen Strukturen
der angrenzenden Quartiere und Einzelbauten. Markant ist die von der mitten durch
das Gebiet verlaufenden Landesstrale gebildete Zasur.
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2.2

23

Der aktuelle Geltungsbereich umfasst die Bereiche ,Im Haintal“ und ,Am Hardtwald*
und flgt diese Uber die Giengener Stralle hinweg zu einer Gesamtflache zusammen.
Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ist gemaf § 9 Abs. 7 BauGB
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist verkehrlich Gber die Landesstralle L 1083 (Giengener Stralie)
erschlossen, die eine wichtige Verbindungsstralte zwischen der Kernstadt Heiden-
heim, dem Stadtteil Oggenhausen und der benachbarten Gemeinde Giengen dar-
stellt. Die Giengener Stral3e bildet damit die Hauptanbindung fiir den Verkehr in und
aus dem Gebiet.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets sind mehrere Zufahrten vorgesehen: Zwei Zu-
und Abfahrten fihren in den stdlichen Bereich des Plangebietes, und eine weitere
Zufahrt erfolgt Uber die bestehende Briicke in den nérdlichen Bereich des Gebiets.
Diese ErschlieBungsstruktur gewahrleistet eine effiziente Anbindung und eine klare
Verkehrsfuhrung innerhalb des Plangebietes.

Die Verkehrsbelastung auf der L 1083 betragt derzeit etwa 9.000 Fahrzeuge pro Tag
in Hohe des Projektgebiets, was auf die hohe Bedeutung dieser Verkehrsachse hin-
weist.

Das Planungsgebiet ist zudem gut an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angebunden. Es wird durch die Buslinien 2 und 3 der Heidenheimer Verkehrsgesell-
schaft erschlossen, die eine schnelle Verbindung ins Stadtzentrum ermdglichen. Die
Fahrzeit betragt etwa 8 Minuten.

Im Einklang mit dem Radverkehrsentwicklungskonzept der Stadt Heidenheim von
2015 wird der Radverkehr ebenfalls gestarkt. Das Konzept férdert den Ausbau und
die Verbesserung der Radinfrastruktur, um eine nachhaltige Mobilitat zu unterstiitzen
und den Verkehrstrager Rad zu starken.

Technische Infrastruktur

Innerhalb des Planungsgebiets verlauft von Nord nach Sid eine oberirdische 110 kV
Hochspannungsleitung der Netze BW (ehemals ENBW) zur Uberértlichen Stromver-
sorgung. Diese Leitung ist mit einem 50 m Schutzstreifen belegt, der die Bebaubarkeit
und Nutzung der angrenzenden Flachen erheblich einschrankt. Der Schutzbereich
dient dem sicheren Betrieb der Hochspannungsleitung und erschwert die Bebauung
in diesem Bereich. Innerhalb des Schutzstreifens /der mit Leitungsrecht bezeichneten
Flachen ist eine bauliche Nutzung nur bedingt und eine andere Nutzung nur in be-
schrankter Weise und nur im Einvernehmen mit der Netze BW zulassig.

Zusatzlich verlauft von Nord nach Sid eine unterirdische Trasse der Landeswasser-
versorgung, die ebenfalls von Bebauung freizuhalten ist. Auch dieser Bereich muss
im Bebauungsplan berlcksichtigt werden, um die Trasse nicht zu gefahrden und die
Funktionsfahigkeit der Wasserversorgung zu sichern.
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3.1

Diese bestehenden Restriktionen stellen wesentliche Einschrankungen fir die Pla-
nung dar und mussen bei der weiteren Entwicklung des Gebiets berlicksichtigt wer-
den.

Derzeitige Nutzung

Das Gebiet ist derzeit teilweise bebaut. Grolie Teile des Geltungsbereichs sind unge-
nutzt bzw. die Gebaude wurden bereits abgerissen. Das denkmalgeschitzte, ehema-
lige Voith-Ausbildungszentrum steht leer und erhalt mit der Planung eine neue Nut-
zung. Die weiteren, noch bestehenden Gebaude im Geltungsbereich genielen Be-
standsschutz, werden jedoch teilweise zukuinftig abgerissen.

Planerische Ausgangssituation und rechtliche Rah-
menbedingungen

Regionalplanung / Ziele und Grundsétze der Raumordnung

Die Stadt Heidenheim an der Brenz liegt im dstlichen Baden-Wirttemberg, nahe der
Grenze zu Bayern. Landschaftlich am norddstlichen Auslaufer der Schwabischen Alb
gelegen, ist die Kernstadt durch die Lage im Brenztal gepragt.

Abb. 2 Regionalplan Ostwiirttemberg

Heidenheim ist eines der vier Mittelzentren innerhalb der Region Ostwirttembergs.
Die Region Ostwiurttemberg verflgt als Besonderheit tiber kein eigenes Oberzentrum,
die vier Mittelzentren Aalen, Ellwangen, Heidenheim und Schwéabisch Gmind uber-
nehmen oberzentrale Aufgaben. Ulm stellt das rdumlich nachste Oberzentrum dar und
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3.2

3.3

ist der sudliche Ausgangspunkt der Entwicklungsachse gemal} Landesentwicklungs-
planung. Die Entwicklungsachse verlauft Gber Giengen, Heidenheim, Aalen, und ElI-
wangen und entspricht somit der Lage der wichtigsten Verkehrsverbindungen der A
7, der B 19 und der Brenzbahn. Die Ost-West Verbindung gewahrleistet die B 466.
Aalen liegt mit Heidenheim im Verdichtungsbereich landlicher Raum.

Der rechtsglltige Regionalplan Ostwirttemberg 2035 zeigt in der Raumnutzungskarte
fur die Stadt Heidenheim an der Brenz und fir den Planbereich einen Schwerpunkt-
bereich Siedlungsflache und wird zugleich umrahmt von Entwicklungsflachen flr Frei-
flachen / Grinflachen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2029 (FNP 2029), rechtswirksam mit Bekanntmachung am
17. Februar 2017, stellt fir den Bereich der ehemaligen Voith Ausbildungsstatten®
Sonderbauflachen ,Hochschulen, Bildungseinrichtungen® dar. Der Bereich stdlich der
Giengener Strale istim Bestand Uberwiegend als Wohnbauflache und ganz im Siden
am Waldrand als Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.

Um den Anforderungen des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu genugen, ist es flr die Um-
setzung des Bebauungsplans erforderlich die ehemals als Sonderbauflache darge-
stellte Flache zu gemischter Bauflache zu andern. Sidlich der Giengener Stralie
muss die Darstellung teilweise von Wohnbauflache zu gemischter Bauflache und zur
Realisierung des erforderlichen Waldabstands muss die Darstellung von Wald zu
Grunflache erfolgen.

Um die stadtebauliche Neuordnung des Plangebietes umsetzen zu kénnen, wird der
aktuelle Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert.

Bebauungsplane

Fur den betroffenen Bereich liegt sudlich der Giengener Stralte der qualifizierte Be-
bauungsplan ,Klein-Zirich®, in Kraft getreten am 12.05.1973, vor. Dieser setzt im Be-
reich der Walther-Wolf-Strale Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) bzw. Allgemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) fest. Zulassig sind Gebaude zwischen zwei und sechs
Vollgeschossen.

Nordlich der Giengener Stral3e stellen drei verschiedene Bebauungsplane das aktu-
elle Baurecht innerhalb des Geltungsbereichs dar. Der Bebauungsplan ,Hansegis-
reute“ (H251), rechtskraftig seit dem 12.11.1962 und der Bebauungsplan ,Hansegis-
reute (zwischen Giengener Stral’e und WaldstralRe, Alte Bleiche)” (H312), in Kraft ge-
treten am 20.12.1971 stellen Uberwiegend Wohnbebauung dar. Der Bebauungsplan
,Hansegisreute (Lebenshilfe, Sonderschule, Voith- Ausbildungsstatte)* (H320),
rechtskraftig seit dem 01.03.1974 stellt fur den Geltungsbereich eine Sondergebiets-
flache SO — private gewerbliche Berufsschule dar.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Haintal/Hardtwald“ treten samtliche, innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des bestehenden Bebauungsplans bisher beste-
henden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupo-
lizeilichen Vorschriften aulier Kraft.
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4, Untersuchungsrahmen — Uberblick liber die betroffe-

nen offentlichen und privaten Belange

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurden die 6ffentlichen und privaten Belange
friihzeitig ermittelt und in einer Abwagungstabelle zusammengefasst. Auf Grundlage
der aus der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen und Anregun-
gen haben sich im Laufe des Verfahrens Anderungen fiir den Bebauungsplan erge-

ben. Wichtige Themen betreffen insbesondere:

— Abgrenzung der Art der baulichen Nutzung — Lage WA / MU

— Konkretisierung der Festsetzungen zur vorhandenen technischen Infrastruktur im

Gebiet
— Umgang mit den Waldflachen angrenzend zum Bebauungsplangebiet
— Umgang mit Regenwasser und Starkregenereignissen im Gebiet

— Integration des Haintalgrabens als Gewasser Ill Ordnung und damit verbundene

Anpassungen

— Integration einer méglichen Quartiersgarage in das Planungsgebiet und Angebote

zu Mobilitdtsstandorten
— Integration von Anlagen fir die Versorgung des Gebietes

— Konkretisierung der Schallimmissionsprognose sowie der Verkehrsuntersuchun-

gen

— Konkretisierung der artenschutzrechtlichen Untersuchung und Verortung der

Maflnahmen im Umfeld des Geltungsbereichs
— Integration der Bestandsbaume und griinordnerische Festsetzungen

5. Planungskonzeption

5.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Planung des Gebietes der ehemaligen Voith Ausbildungsstatte an der Giengener
Strale startete mit der Vorbereitung fiir den stadtebaulichen Wettbewerb, welcher im
Jahre 2017 stattfand. An der stadtebaulichen Planungskonkurrenz ,Neues Wohnen
im Haintal“ beteiligten sich insgesamt 7 Biros aus denen das Blro Hahnig | Gemmeke
Architekten und Stadtplaner mbB aus Tubingen / Stuttgart mit Stefan Fromm Land-

schaftsarchitekten aus Dettenhausen als Sieger hervorging.

Seite 16 von 39



Bebauungsplan und Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften sowie 17.FNP-Anderung ,Haintal / Hardtwald*
Begrundung in der Fassung vom 13.10.2025

o5
o

"J
g b e B e
A ST
Abb. 3 Wettbewerbsleistung Hihnig-Gemmeke, Fromm , 2017

Nach einer Phase der Stagnation in der Entwicklung des Gebiets wurde der Entwurf
aus dem Wettbewerb im Jahr 2024 erneut liberarbeitet und optimiert. Ziel dieser Uber-
arbeitung war es, die Gesamtflache effizienter und flachenschonender zu nutzen, um
eine wirtschaftliche Umsetzung der vorhandenen Flachen zu gewahrleisten. Zudem
wurde die Integration von Modulen zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum be-
rucksichtigt. Ein weiterer Schwerpunkt lag auf der Starkung der Identitat des Gebiets
durch ein charakteristisches Stadtbild und markante Dachformen, wie das Mansard-
dach. Darlber hinaus wurde die Mdglichkeit in Betracht gezogen, Elemente eines ur-
banen Grinderzeitviertels zu integrieren, um das stadtebauliche Gesamtbild weiter zu
bereichern.
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5.2
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Abb. 4 Uberarbeitung Stidtebaulicher Entwurf vom Mirz 2025 als Grundlage fiir den Bebauungsplan

Stadtebauliches Konzept als Grundlage fiir den Bebauungsplan

Mit der stadtebaulichen Entwicklung des Bereichs "Haintal / Hardtwald" entsteht ein
urbanes Stadtquartier mit unverwechselbarem Charakter. Dabei wird die Transforma-
tion historischer Gewerbe- und Wohnstandorte behutsam in den heutigen Stadtkon-
text integriert, wodurch ein einzigartiger Ort mit Identifikationspotenzial geschaffen
wird.

Ziel des Entwurfs ist es, durch neue stadtebauliche Strukturen die bislang heterogene
Situation in ein harmonisches, urbanes Gesamtbild zu Uberfiihren. Die heute tren-
nende Wirkung der Landesstralde soll durch eine einheitliche und durchgangige Ge-
staltung abgemildert werden, sodass der 6stliche Stadteingang Heidenheims eine ei-
genstandige Identitat und Adresse erhalt. Das Quartier soll durch eine zukunftsorien-
tierte, gemischt genutzte Struktur unterschiedlichsten Bauherren, Bewohnern, Nut-
zern und Eigentimern eine hohe Identifikation ermdglichen.

Das stadtebauliche Konzept sieht iberwiegend Wohnnutzung vor und beriicksichtigt
dabei die Erhaltung wertvoller Baumbestande, die Integration des denkmalgeschutz-
ten ehemaligen Voith-Ausbildungszentrums sowie die Umnutzung vorhandener Be-
standsstrukturen. Entlang der LandesstralRe bilden die geplanten Quartiersstrukturen
ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild und fungieren zugleich als Larm-
schutz zur L 1083 (Giengener StralRe). Zusatzlich kdnnen weitere schallschutztechni-
sche MalRnahmen an den Gebaudeaulienfassaden vorgesehen werden um einen um-
fassenden Larmschutz fir die jeweiligen Gebaude zu gewahrleisten. Dadurch entste-
hen geschutzte halboffentliche und private Freirdume in den Innenhéfen, die auf den
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5.3

mdoglichen Tiefgaragendachern angeordnet sind. Dank der besonderen topografi-
schen Gegebenheiten lassen sich die Tiefgaragen optimal in das Gesamtkonzept in-
tegrieren und sorgen gleichzeitig flr eine Lickenlose ErschlieBung aller Gebaude.

Im sudlichen Bereich, in Richtung des Waldrands, lockern sich die Gebaudestrukturen
auf und werden als Solitdre angeordnet. Dies schafft visuelle Durchlassigkeit, férdert
Luftzirkulation und ermdglicht abwechslungsreiche Blickbeziehungen. Die Gebaude
gruppieren sich um kleinere Platzsituationen, die neben der Erschliefungsfunktion
auch Begegnungsorte, Spielbereiche und Freirdume bieten.

Zur wirtschaftlichen Umsetzung des Quartiers ist eine modulare Bauweise vorgese-
hen, bei der wiederkehrende Gebaudetypen flexibel im Areal verteilt werden. Das
ehemalige Voith-Ausbildungszentrum wird dabei zum zentralen Identifikationspunkt
und zur "neuen Mitte" der stadtebaulichen und freiraumplanerischen Entwicklung. Es
wird fur 6ffentliche Nutzungen vorgesehen, darunter beispielsweise eine Kita mit grof3-
zugigem, grinem Garten, ein Treffpunkt oder Veranstaltungsort sowie weitere, mog-
liche kulturelle und soziale Einrichtungen. Das Bestandsgebaude markiert den nérdli-
chen Ausgangspunkt des "Platzes der Sinne", eines lebendigen Treffpunkts mit Sitz-
moglichkeiten und neuen Baumstandorten.

Neue Gebdude im Osten und Westen rahmen den Platz und tragen zu seiner urbanen
Gestaltung bei. Der Platz erstreckt sich visuell Uber die Landesstral’e hinweg bis zu
einem siebengeschossigen Solitdrbau im Siden, in dem ein Mobilitatszentrum ent-
stehen konnte — erganzt durch eine verbesserte Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr mit einer beidseitigen Bushaltestelle und Uberdachtem Wartebereich.

Innerhalb der nord-siid-orientierten Quartiersstrukturen und der modularen Gebaude-
typologien entstehen Raume fir Wohnungen unterschiedlicher GroRRen fir vielfaltige
Wohnbedarfe. Die privaten Gartenflachen gruppieren sich um gemeinschaftliche,
halboffentliche Hofe, wahrend die sudlichen Gebaude groRRzigige Grinflachen in di-
rekter Waldnahe erhalten.

Der Stellplatzbedarf wird Gberwiegend durch Tiefgaragen in den Hanggeschossen ge-
deckt, die barrierefrei Uber die ErschlieBungselemente an die Gebaude angebunden
sind. Optional ist zentral an der Giengener Stralle eine Quartiersgarage denkbar, die
Synergien zu den mdglichen, 6ffentlichen Nutzungen schaffen kann. Zusatzlich ent-
stehen offentliche Stellplatze (insb. Car-Sharing) entlang der Erschlielungsstrallen,
Platze und Freiflachen, um eine ausgewogene Verkehrsstruktur im Quartier sicherzu-
stellen.

Innere VerkehrserschlieBung

Das Gebiet wird von der Giengener Stral’e aus im Suden Uber eine neue interne
RingstralRe mit begleitenden Baumreihen erschlossen, die auf Hohe der bestehenden
Briicke wieder auf die Giengener Stral3e geflihrt wird. Der noérdliche Bereich ist Uber
die neue Platzflache oder alternativ Uber die bestehende Briicke an die Giengener
Stralde angebunden. Auf Hohe des ehemaligen Voith-Ausbildungszentrums fiihrt von
dieser Platzflache eine neue ErschlieBungsstrale in Richtung Osten bis zu einer
Wendeplattform, wobei hier die Mdglichkeit besteht, falls erforderlich, den Ring-
schluss in Richtung Osten an die Waldstralde / Lebenshilfe anzubinden.
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5.4

5.5

Alle neuen Erschliefdungsstralien sind als verkehrsberuhigte, flachenschonende Stra-
Renraume mit Aufenthaltscharakter geplant. Dies unterstiitzt den gewilnschten, qua-
litdtvollen Charakter des Quartiers.

Die Quartiersmitte bildet einen zentral gelegenen, wichtigen Aufenthalts- und Begeg-
nungsort fur beide Bereiche. Der als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
definierte Bereich "Platz" ist zwar Uberfahrbar, jedoch durch seine Gestaltung und
planungsrechtliche Festsetzung verkehrsberuhigt, sodass sich alle Verkehrsteilneh-
mer auf Augenhohe begegnen und gleichberechtigt sind. Er unterstreicht seine Funk-
tion als kleines Zentrum mit erhdhter Aufenthaltsqualitat und belebender Offentlich-
keitswirkung. Am Platz sind auch die Erdgeschosszonen mit zusatzlichen Nutzungen
angesiedelt, die diesen durch ihre stadtebauliche Auspragung beleben. Die ausge-
wiesenen Parkplatze, fiur Car-Sharing und mobilitatseingeschrankte Personen, sollen
diesen Funktionen dienen.

FuBR- und Radwege

Das Ful3- und Radwegenetz des Quartiers wird unter Einbeziehung bestehender
Wege erweitert und erganzt. Entlang der Giengener Strale wird zuklnftig sowohl auf
der ndrdlichen als auch auf der sudlichen Seite eine durchgangige Fuhrung fir Ful3-
ganger und Radfahrer ermdéglicht. Zusatzlich sind ergdnzende Wegeverbindungen
geplant, die Uber Gehrechte an das bestehende Wegenetz im angrenzenden Wald
anschliefen konnen. Innerhalb der Grunflachen entsteht ein durchgangiges Fuld-
wegenetz, das eine hohe Aufenthaltsqualitadt und gute Erreichbarkeit gewahrleistet.
Ein zentrales Ziel ist zudem die Errichtung einer neuen Brucke Uber den Haintalgra-
ben, um direkte und komfortable Verbindungen fir Ful3génger und Radfahrer zu
schaffen und so diese nachhaltige Mobilitatsform gezielt zu férdern.

Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den vorhandenen, angrenzenden
Strallenrdumen der Giengener Strale vorhanden. Neue Leitungen kénnen mit den
neuen WohnstralRen angelegt werden. Bestehende Leitungsfuhrungen werden be-
ricksichtigt.

Fir das Gebiet sind Standorte fir TRAFO -Stationen fiir die ortlichen Stadtwerke vor-
gesehen.

Fachplanungen und Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fir das Plangebiet geprtft, ob die
geplante Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs mit den vorhandenen umgebenden
Nutzungen vertraglich ist. Dazu wurden Fachgutachter beauftragt, um die speziellen
fachlichen Aspekte wie Artenschutz, Schall, Baugrund und Starkregenereignisse zu
prufen. Die erarbeiteten Gutachten / Untersuchungen werden dem Bebauungsplan
als Anlage beigefligt. Auf diese Gutachten wird verwiesen.
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6.1

6.2

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach §44 Abs.1 Nr.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
wurde fUr das Gebiet eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Inhaltlich wird
explizit auf das aktuelle Gutachten zum Artenschutz verwiesen:

Auszug des Gutachtens: ,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung ,Neues Wohnen im
Haintal“ in Heidenheim an der Brenz — raichle-ecology, 7.4.2025:

Legende

Geltungsbereich
—— Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches
§ 9 Abs. 7 BauGB
e Untersuchungsgebiet
Fldche ohne Artenschutzpriifung {privat, Bestandsschutz)
Swer | Uberplanung
8 [ ] Bestandsgebaude

Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchunsgebiets (Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem
(UIS) der LUBW Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg).

»In der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde untersucht, ob
fur die 2021 nachgewiesenen streng geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie sowie alle Européischen Vogelarten) die Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG bei Umsetzung des Voorhabens ausgeldst werden kénnten. Die Konflik-
tanalyse ergab hierbei, dass die Verbotstatbestdnde ohne die Umsetzung von Mal3-
nahmen eintreten. Auf Grundlage dieser Ergebnisse wurden Vermeidungs- und Min-
derungsmalBnahmen sowie Mal3nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitat entwickelt und benannt, bei deren Umsetzung die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG nicht weiter erflillt werden.
Des Weiteren werden durch die MalRnahmenkonzeption auch Arten mitberiicksichtig,
die nur ,besonders geschlitzt* sind. Zu nennen sind hierbei unter anderem Waldamei-
sen, weitere Reptilienarten, Spanische Flagge, Wildbienen und Totholzkéfer. Das
Vorhaben bzw. die Planung ist aus artenschutzrechtlicher Sicht bei Umsetzung der
genannten MalBnahmen zuléssig.” (Gutachterliches Fazit, SAP, S. 57)

Larmimmissionsprognose

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens und der Festlegung von Gebietsausweisun-
gen, wurde untersucht, welche Schallimmissionen auf die geplanten Nutzungen im
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Plangebiet einwirken und welche Vorkehrungen zu treffen sind. Inhaltlich wird explizit

auf das aktuelle Gutachten zum Larmschutz verwiesen:

Auszug/Zusammenfassung des Gutachtens: ,Schalltechnische Bequtachtung geméan

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” der Kling Consult GmbH Krumbach (Projekt-

Nr. 2429-405-KCK) vom 7. August 2025 zur Beurteilung der Verkehrsldrmimmissio-

nen

Die schalltechnische Begutachtung geméaf3 DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*
der Kling Consult GmbH Krumbach (Projekt-Nr. 2429-405-KCK) vom 7. August 2025
zur Beurteilung der Verkehrsldrmimmissionen ist Bestandteil der Begriindung des vor-

liegenden Bebauungsplanes.

Die Verkehrsldrmbelastung durch Strallenverkehr im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist fiir die geplanten schiitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN 4109-
1 ,Schall-schutz im Hochbau“ zum Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und anhand

der Orientierungswerte der DIN 18005 beurteilt worden.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrsldrmimmissionen wird im Gutachten festge-
stellt, dass auf Grund von ermittelten Uberschreitungen der gebietsabhéngigen Ori-
entierungs-werte der DIN 18005 bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV innerhalb von
Teilbereichen des Bebauungsplanes zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsver-

héltnisse LdrmschutzmalBnahmen erforderlich sind.

Beziiglich der Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV bzw. der Orientierungs-
werte der DIN 18005 ist im Bebauungsplan eine Orientierung von Schlafrdumen an
die von der Landesstralle 1083 abgewandten Fassaden festgesetzt. Zusétzlich sind
hinsichtlich der Uberschreitungen der gebietsabhéngigen Orientierungswerte der DIN
18005 passive Schallschutzmalinahmen in Form einer Festsetzung von Ldrmpegel-
bereichen nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau” fiir die betroffenen Bereiche
dimensioniert. Zusétzlich sind bei Uberschreitung der Orientierungswerte besondere

Anforderungen an eine Belliiftung von Schlafrdumen bestimmt.

Durch diese Festsetzungen sind trotz Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
tierungswerte bzw. z. T. der Grenzwerte gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im

Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB sichergestellt.
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7.

71

Begriundung zu den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen

Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs flir den Planungsbereich ,Haintal /
Hardtwald“ wird das Gebiet in Teilen als Allgemeines Wohngebiet und als Urbanes
Gebiet ausgewiesen.

Mit diesen Festsetzungen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
geordnete Entwicklung geschaffen. Die vorhandenen und geplanten Nutzungen in
den bestehenden Gebauden werden durch die getroffenen Festsetzungen gesichert.
Dem ehemaligen Voith-Ausbildungszentrum soll durch eine gezielte Umnutzung eine
belebende Funktion fur den umgebenden Platzbereich zugeflhrt werden.

WA - Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Dem stadtebaulichen Entwurf folgend, werden tberwiegende Flachen des Bereiches
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die allgemeinen Wohngebiete dienen
Uberwiegend dem Wohnen und sollen so der hohen Nachfrage nach unterschiedli-
chen Wohnangeboten auf dem Wohnungsmarkt nachkommen.

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
nur ausnahmsweise zuldssig, um die tUberwiegende Wohnnutzung im WA zu gewahr-
leisten. Diese Nutzungen sollen im urbanen Gebiet gebiindelt werden.

Um die gewunschte stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Plangebietes um-
setzen zu kdnnen werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Anlagen der gewerb-
lichen Fremdwerbung im Sinne des §4a (3) Nr.2 BauNVO ausgeschlossen.

MU - Urbanes Gebiet (§6a BauNVO)

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Flachen angrenzend zur geplanten, zent-
ralen Mitte des neuen Gebietes als Urbane Gebiete (MU) gemaR § 6a der BauNVO
ausgewiesen, um eine verdichtete, gemischte und zukunftsorientierte Stadtstruktur zu
schaffen, die den Anforderungen einer modernen urbanen Entwicklung gerecht wird.
So kann das zu Grunde liegende, Stadtebauliche Konzept fir das Gebiet Haintal /
Hardtwald bestmdglich umgesetzt werden.

Die sozialen, kulturellen und gewerblichen Nutzungen sollen das Prinzip der Stadt der
kurzen Wege starken und dem Quartier ein lebendiges Erscheinungsbild geben.

Die Ausweisung als Urbanes Gebiet ermdglicht eine hohe bauliche Ausnutzung der
Flachen und tragt zur effizienten Nutzung von Ressourcen bei, ohne eine verbindliche
Festlegung auf ein bestimmtes Verhaltnis der Nutzungsmischung. Hohere Gebaude-
héhen, ein differenziertes Nutzungsspektrum und die Integration von Gewerbe,
Wohn- und Dienstleistungsflachen sollen dazu beitragen, das Gebiet optimal
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7.2

auszuschoépfen und gleichzeitig eine hohe Lebensqualitat fir die Anwohner zu ge-
wahrleisten.

Um den raumordnerischen Grundsatzen und Zielen zur Vermeidung von Einzelhan-
delsagglomerationen entgegenzuwirken und zur Wahrung der zentralen Versor-
gungsfunktion wird der grof¥flachige Einzelhandel in diesem Bereich ausgeschlossen.
Die Zulassung von Einzelhandelsbetrieben ohne zentrenrelevantes Kernsortiment er-
folgt nur ausnahmsweise, um den dynamischen Bedurfnissen des Gebiets gerecht zu
werden, ohne die strukturpragende Funktion der zentralen Versorgungsbereiche zu
gefahrden. Hierdurch wird die Vielfalt der stadtebaulichen Nutzung im Gebiet unter-
stutzt und die Versorgungsvielfalt gewahrleistet.

Die Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ohne
zentrenrelevantes Sortiment ermoglicht es, flexibel auf die sich verandernden Markt-
und Bedarfssituationen zu reagieren. Die ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Nutzun-
gen wird nur gewahrt, wenn sie dem lokalen Bedarf entsprechen und keine negativen
Auswirkungen auf die verfligbaren Flachen und die Verkehrsinfrastruktur des Quar-
tiers haben.

Geplant ist, dass die gewinschte Quantifizierung und Mischung der unterschiedlichen
Nutzungen uber alle MU-Gebiete definiert wird und nicht in den jeweils einzelnen MU
Gebieten umgesetzt werden muss. Da zum Zeitpunkt der Planung jedoch noch nicht
genau feststeht, welche Nutzungsart wo angesiedelt werden kann und diesbeziglich
eine Flexibilitat eingeraumt werden soll, kann in einzelnen Geb&auden auch jeweils nur
eine Nutzungsart zugelassen werden.

Um die gewulnschte stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Plangebietes um-
setzen zu kdnnen werden Tankstellen sowie Vergnigungsstatten sowie Anlagen fur
gewerbliche Fremdwerbung im Sinne des §4a (3) Nr.2 BauNVO ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung
Das Mafl} der Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollge-

schosse sowie der Hohe der baulichen Anlagen im zeichnerischen Teil des Bebau-

ungsplans festgesetzt.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes bedingt, dass nicht fir alle Grundstui-
cke im Plangebiet gleiche Ausnutzungsmoglichkeiten gegeben sind. Dem entspre-
chend wird im Bebauungsplan eine differenzierte Mal¥festsetzung (§16 Abs.5
BauNVO) vorgenommen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzten Werte fiir die jeweilige Ausnutzung der Baugebiete sind so gewahlt,
um an diesem Standort verdichtetes Wohnen bzw. Wohnen im Zusammenspiel mit
kulturellen, sozialen und gewerblichen Nutzungen innerhalb der gewlinschten stadte-
baulichen Gestalt zu erméglichen und die stadtebaulichen Ziele der Stadt Heidenheim
umzusetzen und zugleich auf die spezifischen Gegebenheiten vor Ort einzugehen.
Dazu wurden bereits im Wettbewerb verschiedene Bebauungsalternativen fiir das
Grundstick untersucht, im Laufe der Zeit weiterentwickelt, und die vorliegende
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Variante als Grundlage fur den Bebauungsplan ausgewahlt. Das Ziel der stadtebauli-
chen Entwicklung im MU-Gebiet ist es, eine flexible, anpassungsfahige und gleichzei-
tig qualitativ hochwertige stadtische Struktur zu schaffen.

Daraus resultiert eine Unterschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO.
Diese ist im Falle des vorliegenden Planungsgebiet gerechtfertigt und planungsrecht-
lich erforderlich. Die Orientierungswerte werden aufgrund der lokalen Gegebenheiten
(der Flachengrofie, der Topographie, der geplanten Infrastruktur oder der Nachbar-
schaftsnutzung) leicht unterschritten. Die Ausweisung als Urbanes Gebiet bietet
Spielraume fur die differenzierte Ausnutzung von Flachen, die eine hohe Funktionali-
tat auch bei einer geringeren Dichte oder Nutzungsmischung ermadglichen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse ist sowohl auf das stadtebau-
liche Konzept, als auch an die angrenzende Baustruktur bzw. den Ubergang in den
angrenzenden Landschaftsraum und neuen Charakter des Gebietes als Auftakt/ Orts-
eingang angepasst. Durch diese Festsetzung kann — in Zusammenwirkung mit der
maximalen Gebaudehdhe — eine verdichtete Bebauung im stadtischen Kontext ge-
schaffen werden. Die Uberwiegend als Geschosswohnungsbauten geplanten Ge-
baude bilden entweder klare Kubaturen aus oder lassen durch Rickspriinge des
obersten Geschosses Staffelgeschosse zu. Vereinzelt sind die Gebaude mit geneig-
ten Dachern festgesetzt, um einen stimmigen Ubergang zum Bestand zu gewahrleis-
ten.

Die Nichtberucksichtigung von Garagengeschossen innerhalb sonstiger Gebaude bei
der Ermittlung der Zahl der Vollgeschosse gemaR § 21a BauNVO tragt insbesondere
der ausgepragten Hanglage der Baufelder im Plangebiet Rechnung. Aufgrund der to-
pographischen Situation sind Garagen- und Erschliefungsebenen haufig teilweise
oder vollstandig in das Gelande eingebunden und treten stadtebaulich nicht als zu-
satzliches Geschoss in Erscheinung. Die Regelung ermdglicht eine funktional und to-
pographisch sinnvolle Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie der ErschlieRung,
ohne dass sich die zulassige Gebaudehdhe oder die stadtebauliche Wirkung der Bau-
korper erhoéht, auch wenn diese Geschosse nach landesrechtlichen Vorschriften als
Vollgeschosse gelten kdnnten.

Hohe der baulichen Anlagen (max HbA)

Die Festlegung der Gebaudehdhen in Metern Gber Normalhéhennull (m G. NHN) sorgt
fur die Erreichung des angestrebten Gebietscharakters sowie der gewlinschten Di-
mension der Bebauung. Die Festlegung der Hohe in m G. NHN bietet zudem Rechts-
sicherheit, da deren Héhenlage vermessungstechnisch eindeutig bestimmt und dau-
erhaft festgelegt ist.

Die zulassigen Gebaudehothen werden abhangig von ihrer Dachform entweder als
maximale Gebaudehdhen (max. HbA = max. Héhe baulicher Anlagen, gemessen an
der Oberkante der Attika) oder als maximale Traufhdhen (max TH) in Kombination mit
der Dachneigung und der Hauptffirstrichtung festgesetzt. Ergdnzend dazu definiert die
maximale Zahl der Vollgeschosse eine mogliche, maximale Gebaudehtille fur die je-
weiligen Baufenster, in dessen ,Hille* sich das Gebaude eingliedern muss. So kann
sichergestellt werden, dass sich die Geb&ude, insbesondere im Ubergangsbereich
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zum Bestand, in die Strukturen eingliedern und ein gewolltes, stadtebauliches Ge-
samtbild im neuen Quartier generieren.

Die Regelungen fiir technisch bedingte Aufbauten wurden getroffen, da diese Anlagen
Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch nicht auf die
festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Insgesamt entspricht das Mal} der baulichen Nutzung den stadtebaulichen Zielen der
jeweiligen Baugebiete und wird damit den heutigen Anforderungen an eine flachen-
sparsame und zugleich dichte, stadtebauliche Entwicklung gerecht.

Bauweise

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele wird im Geltungsbereich eine offene sowie
eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Gebaude mit einer Gebaudelange von unter 50 m werden in einer offenen Bauweise
(gemaf §22 Abs. 2 BauGB) erstellt, um den Charakter und die Kérnung der umge-
benden, bestehenden Bebauung in angrenzender Nachbarschaft mit aufzunehmen
und zu berlcksichtigen.

Ab einer Gebaudelange von 50 m handelt es sich um eine abweichende Bauweise
(gemaf §22 Abs. 4 BauGB). Aus Griinden der aktiven Larmschutzbebauung ist eine
solche Riegelbebauung flr die Entstehung ruhiger Innenhéfe mit hoher Aufenthalts-
qualitat an den betreffenden Bereichen im Urbanen Gebiet wiinschenswert.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen definiert. Die Baufenster
richten sich nach dem stadtebaulichen Entwurf und bericksichtigen durch die geplan-
ten Groflenverhaltnisse auch den Gebaudebestand im Gebiet. Durch die Festlegung
von Baugrenzen wird sichergestellt, dass sich bauliche Anlagen lediglich in bestimm-
ten Grundstucksbereichen entwickeln kénnen.

Terrassen und Balkone durfen die Baugrenzen bis zu max. 2,00 m Uberschreiten, um
durch das mdégliche Vor- und Zurlickspringen von Gebaudeauskragungen mit Aufent-
haltscharakter ein abwechslungsreiches, kommunikatives Erscheinungsbild im Stra-
Renraum zu erzeugen. Es tragt zu einem spannenden Quartierserlebnis bei, fligt sich
ins Gesamtbild der gebauten Umgebung ein und férdert die Kommunikation innerhalb
des Quartiers.

Sonstige Bauteile und Vorbauten sind von den Uberschreitungsméglichkeiten ausge-
nommen, da diese nicht zur Steigerung des Quartierserlebnisses beitragen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festlegung der Haupt-Firstrichtungen fir die geplanten Mansard- und Sattelda-
cher dient dazu, ein harmonisches und charakteristisches stadtebauliches Erschei-
nungsbild im Quartier zu schaffen. Durch die gezielte Kombination und den Wechsel
zwischen diesen Dachformen und den Solitargebauden mit Flachdach wird ein an-
sprechendes und modernes Gesamtbild erzeugt, das das Gebiet von anderen Neu-
baugebieten abhebt und ihm eine besondere Identitat verleiht.
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Stellplatze und Garagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig. Tiefgaragen und dazugehérige Bauteile sind darliber hinaus nur in
den dafir vorgesehenen Flachen fir Tiefgaragen zulassig. Der ruhende Verkehr soll
das Stadtbild nicht negativ beeintrachtigen und im Hinblick auf ein autoarmes Quar-
tiersgeschehen eine untergeordnete Rolle einnehmen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen, bei denen es sich um Gebaude handelt, sind aulRerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflache ausgeschlossen, um die stadtebauliche Konzeption umzu-
setzen und die Anordnung der Hauptgebaude beziglich eines gut lesbaren Stadtbilds
nicht zu beeintrachtigen. Zudem sollen in den nicht bebauten Grundstiicksteilen at-
traktive Freiflachen entstehen, was zur Qualitatssteigerung des gesamten Quartiers
beitragt. Die Gartenbereiche sollen nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut wer-
den, um ein ruhiges und griines Erscheinungsbild zu erhalten.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf festgesetzt,
die Lage offentlicher Parkplatze wird definiert und die Hohenlage der ErschlieRungs-
stral3en wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Platz“ wird als Misch-
verkehrsflache festgesetzt, um die Aufenthaltsqualitat und die gegenseitige Achtsam-
keit unter allen Verkehrsteilnehmern zu steigern.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfla-
chen

Aus verkehrstechnischen und nutzungstechnischen Griinden werden die Bereiche
festgesetzt, in denen von den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zu den privaten Tief-
garagen zu- und abgefahren werden darf. Die Bereiche ohne Zufahrten sind so ge-
wahlt, dass die Quartiersinnenbereiche von zusatzlichem Zu- und Abfahrtsverkehr frei
gehalten werden um die Aufenthaltsqualitat im Inneren des neuen Gebietes zu stéar-
ken.

Versorgungsflachen

Zur Versorgung des Gebietes sind Standorte fir Trafostationen im Gebiet vorgese-
hen. Da zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht feststeht in welchem Umfang diese bend6-
tigt werden, sind zusatzlich Erweiterungsoptionen im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans dargestellt.

Fir die Gberértliche Stromversorgung besteht eine Trasse fiir eine 110-kV-Leitung der
Netze BW. Innerhalb des Schutzstreifens bzw. der mit Leitungsrecht bezeichneten
Fléachen ist eine bauliche Nutzung nur bedingt und eine andere Nutzung nur in be-
schrénkter Weise und nur im Einvernehmen mit der Netze BW zuléssig. Jegliche Nut-
zungsénderungen im Schutzstreifen sind mit der Netze BW abzustimmen, um sicher-
zustellen, dass die erforderlichen Mindestabsténde eingehalten werden.
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Eine Leitungsauskunft kann unter http:.//www.netze-bw.de/leitungsauskunft eingeholt
werden, um evtl. vorhandene Kabel- und Rohrleitungen der Netze BW zu berticksich-
tigen.

Grunflachen

Die Festsetzungen zur Begrliinung der &6ffentlichen Grinflachen G1 und G2 leisten
einen wesentlichen Beitrag zur 6kologischen und gestalterischen Qualitat des Plan-
gebiets. Ziel ist die Schaffung strukturierter, dauerhaft wirksamer Griinrdume, die so-
wohl klimatische Funktionen erflllen, der Biodiversitat dienen als auch das Ortsbild
pragen.

In G1 und G2 wird durch die Pflanzung hochstammiger, kleinkroniger, einheimischer
Laubbaume eine dauerhafte Geholzstruktur etabliert, die Schatten spendet, das
Mikroklima verbessert und Lebensraume fiir Kleintiere und Insekten bietet. Die Fest-
legung von Mindestabstanden zu Wegen und zwischen den Baumen gewahrleistet
eine gesunde Entwicklung der Gehdlze.

Die Gestaltung des Unterwuchses tragt zur Differenzierung und 6kologischen Aufwer-
tung der Flachen bei: Wahrend in G1 ein Zierrasen vorgesehen ist, wird G2 durch eine
artenreiche Blumenwiese mit Krauter- und Grasmischungen naturnah erganzt. Diese
Vegetationsformen férdern die Biodiversitat und erhéhen die Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum. Die dauerhafte Pflege und Erhaltung der Baume und Unterpflan-
zungen ist verbindlich festgesetzt und sichert die langfristige Wirksamkeit der Maf3-
nahme. Gleichzeitig dienen die beiden Grinflachen durch ihre muldenartige Gestalt
der Regenwasserbewirtschaftung.

Die genannten Festsetzungen sind Bestandteil der textlichen Festsetzungen, des
Grunordnungsplans sowie des Umweltberichts und bilden die Grundlage fir eine funk-
tionale, gestalterisch hochwertige und 6kologisch wirksame Begrinung der 6ffentli-
chen Grinflachen.

Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen, fiir die Regelung des Wasserab-
flusses, einschlieBlich des Niederschlagswassers aus Starkregenereig-
nissen und Gebiete, in denen bei der Einrichtung baulicher Anlagen be-
stimmte bauliche oder technische MaBRnahmen getroffen werden miis-
sen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden
einschlieBlich Schaden durch Starkregen dienen, sowie die Art dieser
MaBRnahmen

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des festgesetzten Wasserschutz-
gebietes ,Fassungen im Brenztal* mehrerer Kommunen (LUBW — Nummer: 135-
001).

Der Haintalgraben ist ein Gewasser Il. Ordnung, das wesentlich zur Entwasserung
des Plangebiets und zur Bewaltigung von Starkregenereignissen beitragt.

Die Festsetzung dient der Erhaltung und Entwicklung seiner Funktionsfahigkeit, dem
Schutz angrenzender Grundstiicke vor Uberflutung und der kologischen Aufwer-
tung im Sinne der Wasserrahmenrichtlinie. Die Gewasserrandstreifenregelung nach
§ 38 WHG bleibt unberihrt.
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Aus dem vorliegenden Versickerungsgutachten ergeben sich positive Ergebnisse
hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit im Plangebiet. Das Oberflachenwasser der
offentlichen Verkehrsflachen kann Uber die vorgesehenen 6ffentlichen Grinflachen
schadlos versickert werden. Fir private Grundsticke gilt, dass das anfallende Nie-
derschlagswasser auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern ist. Hierdurch wird
eine ortsnahe Regenwasserbewirtschaftung sichergestellt und eine zusatzliche Be-
lastung des Kanalnetzes vermieden.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die MaRnahmenflachen M1 bis M3 dienen der landschaftlichen Eingriinung und 6ko-
logischen Aufwertung des Plangebiets. Durch die Anlage dreireihiger, freiwachsender
Feldhecken aus dem vorhandenen Waldbestand entstehen strukturreiche Lebens-
raume fir Vogel, Insekten und Kleinsauger. Die fachgerechte Pflege der Hecken si-
chert die 6kologische Funktion langfristig. Erganzend werden 1,5 m breite Blihstreifen
mit autochthonem Saatgut sowie artenreiche Schmetterlingswiesen angelegt. Diese
extensiv gepflegten Flachen fordern die Biodiversitat und stérken die Biotopvernet-
zung im Gebiet.

Zur Sicherstellung des gesetzlichen Artenschutzes und zur Vermeidung von Versto-
Ren gegen die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG sind bei der Umsetzung des Vor-
habens umfassende SchutzmaflRnahmen erforderlich. Rodungen und Baufeldraumun-
gen durfen ausschlief3lich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen (§ 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG), um Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten zu
schonen. Erganzend sind technische, zeitliche und raumliche MalRnahmen wie Rep-
tilienschutzzaune, Umsiedlungen, Lichtreduzierung und Tabuzonen.

Es werden gezielt Mallnahmen umgesetzt, um Lebensrdume geschitzter Arten zu
sichern und zu ersetzen. Neben der zeitlich begrenzten Rodung erfolgt die Bergung
und Wiederverwendung von Habitatstrukturen wie Baumhohlen, Totholz und Nisthil-
fen (CEF-1) in den Ausgleichsflachen. Zudem werden Ersatzquartiere fir Végel und
Fledermause geschaffen (CEF-2), gestufte Waldrander und Hochstaudensaume an-
gelegt (CEF-3), sowie spezielle Lebensraume flr Fitis, Zauneidechse und Haselmaus
angelegt (CEF-4 bis CEF-8). Die MalRinahmen orientieren sich an den artspezifischen
Anforderungen und werden durch eine dkologische Baubegleitung fachlich begleitet.
So wird sichergestellt, dass keine erheblichen Stérungen, Verletzungen oder Tétun-
gen streng geschitzter Tierarten erfolgen und die naturschutzrechtlichen Anforderun-
gen vollumfanglich erflllt sind.

Der Mutterboden ist als wertvoller Trager naturlicher Bodenfunktionen gemag § 202
BauGB zu schitzen. Bei Bauarbeiten ist er in nutzbarem Zustand zu erhalten und
moglichst auf dem Grundstiick wiederzuverwenden. Uberschiissiger oder ungeeigne-
ter Erdaushub ist vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren, bevor eine Deponie-
rung erfolgt. Die Verwendung unbelasteten Bodenmaterials auf landwirtschaftlichen
Flachen bedarf der Zustimmung der zustandigen Fachbehdrde. Die Festsetzungen
dienen dem Erhalt der natlrlichen Bodenfunktionen, der Schonung wertvoller Res-
sourcen und der Sicherstellung einer umweltgerechten Bauabwicklung. Sie tragen
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dazu bei, langfristige Schaden an Boden und Landschaft zu vermeiden und die 6ko-
logische Qualitat des Bauumfelds zu sichern.

Mit Geh- Fahr und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Die festgelegten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gewahrleisten die allgemeine Zu-
ganglichkeit sowie die notwendige Erreichbarkeit fir die Leitungstrager an den rele-
vanten Standorten, sowohl auf privatem als auch auf 6ffentlichem Grund. Diese Re-
gelungen sind entscheidend, um eine reibungslose Nutzung und Instandhaltung der
Infrastruktur zu ermaéglichen und die Bedurfnisse aller Nutzer zu bericksichtigen.

Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung,
die Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkun-
gen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen,
einschlieBlich von MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Gerausche, wobei die Vorgaben des Immissionsschutz-
rechts unberihrt bleiben

Das Plangebiet wird von Schallimmissionen durch den Stral3enverkehr beeintrach-
tigt. Fur das Gebiet wurde daher eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.
Die Ergebnisse aus dieser Untersuchung sind Grundlage flr die Festsetzungen im
Bebauungsplan und ermdglichen die Umsetzung der gewunschten, stadtebaulichen
Zielvorstellungen fir die Entwicklung dieser Flache.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Realisierung eines Bebauungsplanes, bei
dem schutzenswerte Nutzungen unmittelbar an die Landesstralle 1083 (Giengener
Stralde) her-anriicken, wobei eine Realisierung von Malkhahmen auf dem Ausbrei-
tungsweg aufgrund von Geh- und Radwegen sowie bestehenden und geplanten Er-
schliefungen auf beiden Seiten der Stralde entsprechend eingeschrankt ist. Es ist an-
zumerken, dass aktive Abschirmeinrichtungen fur héher gelegene Stockwerke von
nah am Verkehrsweg stehenden Gebauden oder fur zu weit von einer Larmschutz-
einrichtung entfernte Gebaude keine effektive Abschirmwirkung haben, insbesondere
wenn das Plangebiet beidseits der Strale ansteigt.

Aufgrund der eingeschrankten raumlichen Verhaltnisse, der Kosten-/Nutzen-Relation
sowie der mangelnden Integration in das Orts-/Stadtbild wird eine aktive Larmschutz-
einrichtung entlang der Giengener Stral3e als unverhaltnismanig eingestuft. Deshalb
erfolgt vorliegend ausschlie8lich eine Einstufung in Larmpegelbereiche gemafld DIN
4109-1 mit entsprechend vorzusehenden passiven SchallschutzmalRnahmen.

Es ist anzumerken, dass Anforderungen bis einschlieBlich Larmpegelbereich Il noch
keine ,echten“ Anforderungen an die Fassadendammung darstellen. Diese Anforde-
rungen wer-den bereits von der heute aus Warmeschutzgrinden erforderlichen Ver-
glasung bei ansonsten Ublicher Massivbauweise und tblichen Fensterflachenanteilen
von ca. 30 % erfullt. Die Larmpegelbereiche | und Il sind aufgrund dessen im Gegen-
satz zu den Larmpegelbereichen 11l und héher nicht relevant. In Abhangigkeit von den
ermittelten Larmpegelbereichen ergeben sich im anschlieRenden bauaufsichtlichen
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Verfahren die individuellen Anforderungen an die Luftschallddmmung der Aul3enbau-
teile der geplanten Gebaude.

Da die Schallddmmung von Fenstern nur dann wirksam ist, wenn die Fenster ge-
schlossen sind, muss der Be- und Entliftung von schutzbedurftigen Rdumen beson-
dere Aufmerksamkeit gewidmet werden.

Um im Bebauungsplangebiet gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse zu gewahrleis-
ten, ist im Bebauungsplan festzusetzen, dass Fensteréffnungen besonders ruhebe-
dirftiger Rdume (Schlaf- und Kinderzimmer) ausschlie3lich an die Fassaden zu ori-
entieren sind, an denen die gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN 18005 zur
Nachtzeit z. B. auf-grund von Eigenabschirmung eingehalten werden.

Ist eine Orientierung dieser Rdume nicht maoglich, ist der Schallschutz fir schutzbe-
durftige Raume Uber andere technische Malinahmen, z. B. den Einbau von Schall-
dammlifter, zentralen Bellftungseinrichtungen, Wintergartenvorbau oder z. B. Fest-
verglasung vor den Fenstertffnungen ruhebeduirftiger Raume zu gewabhrleisten. An-
derweitige Mallnahmen zum Schallschutz ruhebedurftiger Rdume unter Einhaltung
der Anhaltswerte fir Innenpegel gemaf VDI 2719 und Gewahrleistung einer dauer-
haften angemessenen Beluftung sind nach gutachterlichem Nachweis zulassig.

Um die Anhaltswerte fir Innenschallpegel der verschiedenen Raumarten gemag VDI
2719 einzuhalten und dadurch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Ge-
bauden zu gewahrleisten, sind die geplanten Gebaude mit ihren entsprechenden Nut-
zungen hinsichtlich der Schallddmm-Malfie der Gebaudeaulienbauteile (Wande, Tu-
ren, Fenster) derart zu er-richten, dass die jeweiligen erforderlichen Innenschallpegel
eingehalten werden.

Durch die Mindestanforderungen an die Schallddmm-Maf3e von Fassaden (Wand und
Fenster) und der Bellftung von besonders ruhebedurftigen Radumen (Schlaf- und Kin-
der-zimmer) wird sichergestellt, dass zumindest innerhalb der Innenrdume die ent-
sprechen Anhaltswerte fir Innenpegel gemaf VDI 2719 fur Wohn- bzw. Schlafrdume
von tags 35 dB(A) und nachts 30 dB(A) sowie fir Kommunikations- und Arbeitsraume
von 35 bis 45 dB(A) eingehalten werden kénnen.

Zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind LarmschutzmalRnahmen
in passiver Form im Bebauungsplan festzusetzen.

Bei Verwirklichung dieser Mainahmen kann trotz Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV die Anforderung an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB gewahrt wer-
den.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

Die Festsetzungen zur Pflanzung von Gehdlzen und Erhaltung von Baumen gewahr-
leisten eine nachhaltige Entwicklung des Plangebiets, die sowohl 6kologische Qualitat
als auch gestalterische Vielfalt und Klimaanpassung vereint. Durch die gezielte Be-
grinung privater und éffentlicher Flachen wird eine dauerhafte Durchgriinung erreicht,
die sowohl funktionale als auch naturschutzfachliche Ziele verfolgt.
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Auf den privaten Grundstlcksflachen (PFG2, PFG3) wird durch die verpflichtende
Pflanzung einheimischer Laub- und Obstbaume je angefangene 500 m? Grundstuicks-
flache eine Grundstruktur aus Geholzen geschaffen, die das Mikroklima verbessert
und Lebensraume fur Végel und Insekten bietet. Die extensive Begrinung von Flach-
dachern und Tiefgaragendecken (PFG2) tragt zur Regenwasserriickhaltung, Warme-
dammung und 6ékologischen Aufwertung versiegelter Flachen bei. Innenhdfe (PFG3)
sind flachendeckend mit mehrjahrigen Pflanzen zu gestalten, wobei mindestens 50 %
der Flache als durchwurzelbare Vegetationsflache auszuflihren sind. Diese MalRnah-
men férdern die Versickerung und schaffen griine Rickzugsraume im urbanen Raum.

Im Bereich des Verkehrsgriins (V1-V8) sowie der offentlichen Grunflachen (G1, G2)
sind insgesamt 48 hochstammige, kleinkronige bzw. gro3kronige, einheimische Laub-
baume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (PFG1). Die Festlegung von
Mindestabstanden zu Wegen und zwischen den Baumen gewahrleistet eine langfris-
tige Entwicklung und schitzt die Geholze vor mechanischen Schéden. Der Unter-
wuchs wird je nach Standort als Zierrasen, Ruderalvegetation oder artenreiche Blu-
menwiese angelegt, wodurch zusatzliche Lebensraume fur Insekten und Kleintiere
entstehen und die gestalterische Vielfalt erhéht wird.

Die Pflanzbindungen flr Einzelbdume (PFB1) sichern den Erhalt pragender Gehdlz-
strukturen und Lebensraume im Gebiet.

Mit dem Baugesuch sind entsprechende Planunterlagen zur Gestaltung der Auf3en-
anlagen vorzulegen, die die Einhaltung der griinordnerischen Vorgaben dokumentie-
ren. Die Festsetzungen zur Griinordnung sind integraler Bestandteil des Bebauungs-
plans und werden durch den Grinordnungsplan, die textlichen Festsetzungen sowie
den Umweltbericht konkretisiert. Sie bilden die Grundlage fur eine zukunftsfahige, na-
turvertragliche und gestalterisch hochwertige Bebauung.

717 Festsetzung bis zum Eintritt bestimmter Umstande

Die vorubergehende Nutzung der ST2-Flachen im WA1 als Stellplatze dient der tem-
poraren Kompensation bis zur Fertigstellung einer méglichen Tiefgarage.

Im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung wird anschlief3end eine qualitatsvolle,
begriinte Innenhofgestaltung festgesetzt, die zur Durchgriinung und zum Mikroklima
beitragt.
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8.

8.1

8.2

8.3

8.4

Begriundung zu den ortlichen Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften soll das gestalterische und
stadtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten
festgeschrieben werden, ohne aber die individuelle Gestaltungsfreiheit zu stark ein-
zuschranken.

Gestaltung der baulichen Anlagen
Déacher

Durch die Bestimmungen zur Dachgestaltung soll eine ansprechende Dachlandschaft
im Plangebiet geschaffen werden, die insbesondere an den Gebietsrandern einen
Ubergang zu den bestehenden Gebauden ermdglicht. Die Festsetzung beriicksichtigt
die AuRenwirkung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarschaftlichen
Belange. Darlber hinaus soll das gewlinschte stadtebauliche Erscheinungsbild gesi-
chert werden und zu einem einheitlichen Gesamteindruck beitragen. Um eine Verun-
reinigung des abgeleiteten Niederschlagswassers auszuschlieen, sind Oberflachen,
bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen,
nicht zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte bei Satteldachern

Die Festsetzungen zu den Gebauden mit Satteldachern sollen zu einer einheitlichen
und ansprechenden Gestaltung der Satteldachgebaude beitragen. Die Gebaude mit
Satteldéchern spielen insbesondere bei der Funktion des harmonischen Ubergangs
und eines abwechslungsreichen Stadtquartiers eine Rolle. Dabei ist es wichtig, fur
eine ansprechende Gestaltung der geneigten Dachflachen zu sorgen.

Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zu den Fassaden sollen zu einer einheitlichen und ansprechenden
Gestaltung mit 6kologisch-nachhaltigem Mehrwert flr das gesamte Gebiet flihren, so-
dass ein ansprechender Gesamteindruck entsteht. Fassadenbegriinungen haben
eine positive Auswirkung auf das Stadtklima durch Verschattung, Verdunstung und
Erhdhung der Schadstoffabsorption. Zudem bieten sie Lebensraume fir Tiere. Daher
sind sie im gesamten Gebiet an geeigneten Stellen zuldssig und auch gewtinscht.

Werbeanlagen und Automaten

Durch Festsetzungen zu Werbeanlagen werden stadtgestalterisch ungewollte Aus-
wirkungen vermieden. Die Werbeanlagen sollen weder das einzelne Gebaude noch
das gesamte Stralienbild dominieren. Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen ent-
sprechen den fir die Innenstadt geltenden Regelungen.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbe-
bauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Bei den nicht 6ffentlichen Griinflachen handelt es sich vor allem um die privaten Grin-
flachen in den einzelnen Wohnhdofen. Diese Flachen sind als Grinflachen anzulegen
und mit Baumen und Strauchern gemall Pfg 6 - Bepflanzung der Innenhéfe zu
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bepflanzen. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung mit Baumen ist pro
angefangene 800 m? Grundstlicksflache mindestens einen Baum zu pflanzen.

Zur Sicherstellung der Begriinung sind unterirdische Gebaudeteile (v.a. Tiefgaragen)
mit einer Erduberdeckung von mindestens 60 cm zu versehen. Fur ausreichende
Wachstumsbedingungen ist bei Baumen eine erhdhte Erdiberdeckung von 1,00 m
vorgeschrieben.

8.5 Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedigungen, Geldndegestaltung und Stiitzmauern

Ziel des stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzeptes ist ein qualitatvolles
und offenes Erscheinungsbild. Die Freibereiche sollen daher gartnerisch angelegt
und gepflegt werden.

Grenzhecken, Einfriedungen und Stitzmauern sind ein praktisches Instrument zur
klaren Abgrenzung von privaten Rdumen. Da undurchlassige Einfriedungen zu ei-
nem Gesamtbild mit abweisendem Charakter fihren und ein offener Charakter an-
gestrebt wird, wurden detaillierte Festsetzungen zur Hohe und Gestaltung getroffen.
Aufgrund der Topographie sind Abfangungen des Gelandes mdglich.

Qualifizierter Freiflachengestaltungsplan

Der qualifizierte Freiflachengestaltungsplan stellt sicher, dass die fur die jeweiligen
Grundstticke geltenden griinordnerischen Festsetzungen eingehalten werden. Es
muissen Aussagen zu den umwelt-, wasser- und naturschutzrechtlichen Aspekten
getroffen werden.

Durch den qualifizierten Freiflachengestaltungsplan wird sichergestellt, dass hoch-
wertige, langfristig stabile und 6kologisch wertvolle Freiflachen entstehen.
8.6 Stellplatzverpflichtung

Die Festsetzung zur Stellplatzverpflichtung von 1,0 Stellplatzen fiur Kraftfahrzeuge
(Autos) pro Wohneinheit ermdglicht durch die Unterbringung der Stellplatze in Quar-
tierstiefgaragen ein nahezu autofreies Quartier.

8.7 Gelandeveranderungen

Gelandemodellierungen sind grundsatzlich nur zur Einbindung der baulichen Anla-
gen in das bestehende Gelande bzw. zur Gestaltung des Ubergangs zu Nachbar-
grundstiicken zuléssig. Uberschiissiger Bodenaushub ist zu vermeiden.
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9.

10.

Flachenbilanz

Das Areal hat eine Groe von ca. 8,2 ha. Das Bebauungskonzept geht von folgenden
Flachenverteilungen aus:

WA-Flachen ca. 42.720 gm (ca. 52 %)
MU-Flachen ca. 12.460 gm (ca. 15 %)
Offentliche Griinflachen ca. 14.170 gm (ca. 17 %)
Verkehrsflache ca. 12.770 gm (ca. 16 %)
- Davon Verkehrsflache

besonderer Zweckbestimmung ca. 1.700 gm
Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 82.110 gm (100 %)
Bodenordnung

Ein Teil der Flachen befindet sich im Eigentum der Stadt Heidenheim. Bodenordneri-
sche Mallnahmen werden erforderlich.

Heidenheim, den 13.10.2025
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