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Abbildung 1: Lage des Plangebiets im Stadtgebiet
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Teil A Begriindung (§ 2a Satz 2, Nr. 1 BauGB)

1.

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

FUr den Geltungsbereich gelten mehrere Bebauungsplane, deren Festsetzungen gréRtenteils
nicht mit der vorhandenen Bebauung Ubereinstimmen. Auch zur Lage der Talhofstralte und
des dazu parallel verlaufenden Grabens werden unterschiedliche Aussagen in den Bebau-
ungsplanen getroffen. Im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sind diese
Widerspriche und Unstimmigkeiten durch eine Neutberplanung und angepasste Festsetzun-
gen zu beseitigen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung“ (§ 13a BauGB) aufgestellt. Die Festsetzungen dienen der Erhaltung, Umgestaltung und
Fortentwicklung der vorhandenen Siedlungsstruktur (,sonstige MaRnahmen der Innenent-
wicklung®, § 13a Abs. 1 BauGB). Die Planung erstreckt sich auf ein Plangebiet von ca. 4,2 ha,
womit die Anwendungsvoraussetzungen in Bezug auf die maximal zulassige Grundflache er-
fallt sind. Von der Umweltprtfung, vom Umweltbericht, von Angaben, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verflgbar sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung wird gemaf’
§ 13aAbs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Planung im Bestand. Der GroRteil der Grund-
stlicke ist bebaut. Nur zwischen Hochbergweg und Talhofstralse befindet sich noch ein unbe-
bauter Bereich, der fur ungefahr finf neue Hauser Platz bietet. Bei der stadtebaulichen Kon-
zeption geht es darum, den Bestand zu sichern, Festsetzungen zu treffen, die bei Umbauten
und Neubauten das vorhandene stimmige Geflige an Bebauung erhalten und eine geordnete
ErschlieBung sichern. Deshalb werden folgende Themen planerisch bearbeitet:

» Planungsrechtliche Sicherung des Baubestandes, soweit dieser sich auf nicht qualifizierte
Bebauungsplane bzw. Bereiche ohne Bebauungsplan erstreckt

» Anpassung der Festsetzungen aus qualifizierten Bebauungsplanen an die tatsachliche Be-
bauung

= Bereinigung einer planungsrechtlich untbersichtlichen Situation (vier Bebauungsplane un-
terschiedlicher Qualifikation und Aussagescharfe)

» Umgestaltung der vorhandenen ErschlieBungsstruktur
= Neuaufteilung der Verkehrsflachen (Gehweg, 6ffentliche Parkplatze, Verkehrsgrin)

» Sicherung der GrundstlUckszufahrbarkeit iber den Entwasserungsgraben

Lage, Topographie und rdumlicher Geltungsbereich

Das rd. 4,25 ha grolie Plangebiet liegt im Westen von Heidenheim am nérdlichen Ende des
Ugentals. Bestimmend flr das Plangebiet ist der westlich liegende Hochberg. Die dstliche Be-
grenzung ist die TalhofstralRe, die innerhalb des Geltungsbereichs liegt. Das Plangebiet ist na-
hezu eben und liegt auf einer Héhe von ca. 500 m U. NN. Lediglich im duRersten Westen steigt
das Gelande leicht an. Das Heidenheimer Innenstadtzentrum liegt rd. 1,2 km in &stlicher Rich-
tung entfernt. Topografisch ist das Plangebiet als eben zu bezeichnen.
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Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstlcke:

= teilweise die 6ffentliche Verkehrsflache: ClichystraBe (Flurstiick 36), Teckstrae (Flur-
stiick 967), TalhofstraRe (Flurstiick 1026), Hochbergweg (Flurstliick 1055), TalstraRe
(Flurstiick 3560),

= die privaten Grundstlcke (Flurstticke: 1017, 1017/1,1017/2,1017/3,1017/4, 1018,
1018/1,1018/3,1018/7,1018/8,1019/1,1022,1022/6,1022/7,1022/8, 1022/9,
1022/10,1022/11,1022/12,1022/13,1022/14,1022/15,1022/16,1022/17,
1022/18,1022/19,1023, 1050, 1051/1, 1053, 1052, 1054, 1057, 1057/1, 1058,
1058/1)

= teilweise die private Verkehrsflache: Am Ugental (Flurstlick 1048/2)
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Abbildung 2: Abgrenzungsplan

Heutiger Zustand

Das Plangebiet ist von Wohnnutzung dominiert. Den Hauptanteil bilden Einfamilienhduser,
aber auch Geschosswohnungsbau ist vorhanden. Ganz im Stden der TalhofstralRe und im Os-
ten des Hochbergwegs sind vereinzelt auch Blronutzungen vorhanden.
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Abbildung 3: Luftbild mit Bestandsgebauden

4. Geltendes Recht und Bebauungsplanverfahren
Der Bebauungsplan dient unter anderem der Nachverdichtung von Flachen und kann im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt werden, da die Vorrausetzungen
nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 gegeben sind. Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter oder Anhaltspunkte,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Im beschleunigten Verfahren wird gemal? § 13a BauGB Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der Umwelt-
prafung nach § 2 Abs. 2 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
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nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen. Gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung nicht erforderlich. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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Abbildung 4: bestehende Bebauungsplane innerhalb des Geltungsbereichs

FUr den Planbereich galten bislang die einfachen Bebauungsplane aus den Jahren 1950/1953
sowie die qualifizierten Bebauungsplane ,Hochbergweg (Flst. 1048-1052)“, H284 vom
14.10.1965 und ,TalhofstraRe —Nord*, H342 vom 13.07.1983. Diese Satzungen werden durch
den neuen Bebauungsplan ,TalhofstraRe/Hochbergweg® vollstandig ersetzt. Zudem werden
die Bereiche der qualifizierten Bebauungsplane ,Talhofstrale — West*, H381 vom 06.11.2003
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5.1

5.2

und ,Hochbergweg®, H284 vom 14.10.1965 insoweit durch den neu aufzustellenden Bebau-
ungsplan ersetzt, als sich die Geltungsbereiche Gberschneiden.

Die Festsetzungen zur Bebaubarkeit der Grundstlcke werden so gewahlt, dass der Bestand
gesichert und eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung mdaglich ist. Eine Nachverdich-
tung im Sinne neuer Baukorper ist nur in den vorhandenen Baullicken (fiinf Bauplatze) stdlich
des Hochbergwegs maglich.

Der gesamte Planbereich liegt in der gemeinsamen Schutzzone Ill der Grundwasserfassungen
im Brenztal. Die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 - in
Kraft getreten am 15.01.1978 - ist bei der klinftigen Bodennutzung zu beachten.

Einordnung in Ubergeordnete Planungen

Landesplanung

Der Geltungsbereich ist im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg als ,Verdich-

tungsbereich im Landlichen Raum* ausgewiesen und wird als Stadt-Umland-Bereiche mit en-
gen Verflechtungen und erheblicher Siedlungsverdichtung beschrieben. Aus diesem sind mit
Blick auf den vorliegenden Bebauungsplan u.a. folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) bertick-
sichtigt:

Siedlungsentwicklung

3.1.1 (G) Die Siedlungstdtigkeit soll sich in die dezentrale Siedlungsstruktur des Landes einfligen
und diese durch Bildung von Schwerpunkten bei der Wohnbau- und Gewerbeentwicklung erhal-
ten und weiterentwickeln.

3.1.9 (2) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Méglich-
keiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven zu bertick-
sichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfléichen neuen Nutzungen zuzufihren. Die In-
anspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirt-
schaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

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

Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan Ostwiirttemberg (Raumnutzungskarte)
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53

5.4

Aus diesem sind im Hinblick auf den vorliegenden Bebauungsplan u.a. Grundséatze (G) zu be-
achten bzw. zu berucksichtigen:

Siedlungsbereiche

2.3.0.1 (G) Die weitere groBrdumige Siedlungsentwicklung der Region Ostwdrttemberg ist vor-
rangig auf Siedlungsbereiche an den Entwicklungsachsen mit ihren leistungsféhigen Bandinfra-
strukturen -Schiene, StralBen und Trassen der Energieversorgung sowie auf Siedlungsbereiche
der zentralen Orte mit ihren besonders guten sozialen und kulturellen Versorgungseinrichtun-
gen auszurichten. Dabei soll eine bandartige Siedlungsentwicklung vermieden werden.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung
von Wohnbebauung geschaffen sowie durch eine moderate Nachverdichtung dem dringen-
den Wohnbedarf Rechnung getragen werden. Die Starkung der bestehenden Siedlungsstruk-
turen ist ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung. Das Bebauungsplanverfahren dient dem im
Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzu-
gehen und insbesondere MalBnahmen zur Innenentwicklung, zur Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Flachen zu nutzen (§ 1a BauGB).

Siedlungsdichte

Der Regionalverband Ostwirttemberg gibt flr Mittelzentren eine Siedlungsdichte von 60
EW/ha vor. Im hier ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet sind im Bestand bereits mehr als
190 Wohneinheiten vorhanden. Der Geltungsbereich betrdgt ca. 4,2 ha. Das Plangebiet weist
damit bereits im Bestand eine Siedlungsdichte von Gber 90 EW/ha auf. Hierbei wurde eine Be-
legungsdichte von zwei Einwohnern pro Wohneinheit zu Grunde gelegt. In dem Gebiet sind
Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen in offener Bauweise zulassig. Der Zielwert flr
die Stadt Heidenheim von 60 EW/ha wird damit erreicht und die regionalplanerischen Vorga-
ben werden eingehalten.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2029 der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-
Nattheim ist fir den Geltungsbereich wie bereits in der Vorgangerplanung Wohnbauflache
(W) dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes
entwickelt.

FUr den Planbereich galten bislang Teilbereiche der einfachen Bebauungsplane aus den Jah-
ren 1950/1953 sowie die qualifizierten Bebauungsplane ,Hochbergweg (FIst. 1048-1052)
H284 vom 14.10.1965, ,TalhofstraRe —-Nord*“, H342 vom 13.07.1983, ,Talhofstralle-West",
H381 vom 06.11.2003 und ,Westl. Eichert*, H270 vom 27.01.1965. Diese Teilbereiche der
alteren Vorgangerplanungen werden durch den neuen Bebauungsplan ,Talhofstrale/Hoch-
bergweg” innerhalb des Geltungsbereichs ersetzt.
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Abbildung 6: Ausschnitt rechtskrdftiger Flidchennutzungsplan 2029

.

6. Bauflachenbedarf
Die Stadt Heidenheim ist bestrebt, eine nachhaltige und zugleich flachenschonende stadte-
bauliche Entwicklung zu betreiben. Im Rahmen der Aufstellung des rechtswirksamen FNP
2029 fur die VVG Heidenheim-Nattheim wurden alle Flachenpotenziale aufgenommen und
dargestellt. Diese Daten wurden in ein Baullcken- und Potenzialflachenkataster eingepflegt.
In diesem Zusammenhang wurden auch private Eigentimer von nicht bebauten Grundstu-
cken im beplanten und unbeplanten Innenbereich kontaktiert und deren Verkaufsbereitschaft
erfragt. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass seitens der Grundstickseigentimer kaum Interesse
an einer Bebauung oder Veraulerung besteht.

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 Bau-
leitplanung, auf die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRR-
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nahmen der Innenentwicklung fokussiert. In diesem Zusammenhang ist auch auf die Heraus-
nahme friiherer Bauflachendarstellungen aus dem Flachennutzungsplan hinzuweisen.

Die Revitalisierung dreier innerstadtischer sowie innenstadtnaher Konversionsflachen (Plouc-
guet-Areal/ Areal an der Stadtwaage, ehemaliges Werksgelande der Firma Edelmann, ehema-
liges Brauereigelande an der HartsfeldstraRe) fir wohnbauliche Nutzungen stellen die um-
fangreichsten Wohnungsbauprojekte der vergangenen Jahre in Heidenheim dar.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2029 der VVG Heidenheim-Nattheim wurde am 30.
Januar 2017 vom Regierungsprasidium Stuttgart genehmigt. Am 03.02.2017 ist der Bebau-
ungsplan ,Fuchssteige/ In der Reute®, am 10.02.2017 der Bebauungsplan ,Siebenblrgen-
weg-Nord“, am 22.06.2018 der Bebauungsplan ,Ludwig-Lang-StraRe“ und am 14.07.2017
der Bebauungsplan ,Stddstliche HartsfeldstralRe* in Kraft getreten. Der Bebauungsplan ,Reu-
tenen SUd“istam 26.02.2021 in Kraft getreten.

Derzeit stehen lediglich sechs innerstadtische Bauplatze fir Einfamilienhduser zur sofortigen
Verfligung. Durch dieses Angebot kann die bestehende Nachfrage nicht im Geringsten und
nur in Bezug auf bestimmte Nachfragergruppen befriedigt werden. Dementsprechend sind
neue Wohnbaugebiete sowie Baullcken zu entwickeln, die dazu beitragen kénnen, die Be-
dUrfnisse einer grolieren Zahl von Interessenten abzudecken.

Der Bedarf an Wohngrundstticken kann auch Gber die Bauplatzbewerberliste der Stadt Hei-
denheim abgelesen werden. Auf dieser Bauplatzbewerberliste sind derzeit insgesamt rd. 630
Interessenten fUr Baugrundsticke in den verschiedenen Baugebieten vorgemerkt. Eine Sor-
tierung der Interessenten nach einzelnen Baugebieten oder Stadtteilen wird hierbei nicht vor-
genommen (Quelle: Geschaftsbereich Liegenschaften, Stadt Heidenheim, Stand: August
2021).

GemaR ihrer Rolle als Mittelzentrum mit oberzentraler Versorgungsfunktion bedarf die Stadt
Heidenheim einer ausreichenden Bereitstellung von Wohnbauflachen, erforderlichenfalls
auch durch die Entwicklung neuer Wohnbaugebiete. Nur so kénnen eine ausgewogene Bevol-
kerungsentwicklung und eine nachhaltige Entwicklung und Sicherung zentralértlicher Einrich-
tungen und Infrastruktur gewahrleistet werden.

Entsprechend den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung ist die weitere grolSraumige
Siedlungsentwicklung der Region OstwUrttemberg vorrangig auf die Siedlungsbereiche an
den Entwicklungsachsen auszurichten. Die Stadt Heidenheim liegt gemal? Landesentwick-
lungsplan auf der Entwicklungsachse (Crailsheim -) Ellwangen - Aalen - Heidenheim -Gien-
gen (Ulm/Neu-UIm).

7. Artenschutz

Belange des Artenschutzes miUssen unabhangig von der Wahl des Bebauungsplanverfahrens
betrachtet werden. § 44 BNatSchG beinhaltet bestimmte Verbote der Beeintrachtigung beson-
ders und streng geschitzter Arten. Bei der Durchfiihrung von Vorhaben hat der Vorhabentrager
sicher auszuschliel3en, dass bei zu erwartenden Beeintrachtigungen, die nach den artenschutz-
rechtlichen Vorschriften verboten waren, hierflr eine Ausnahme maoglich ist. Bestimmte Ver-
botssachverhalte kénnen ggf. auch durch (vorgezogene) funktionserhaltende MaRnahmen
(CEF) vermieden werden. Artenschutzrechtliche Verbote sind nicht der Abwagung zuganglich.
Die nach Europarecht geschitzten Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie die europai-
schen Vogelarten sind fir nach § 14 ff BNatSchG oder bestimmte Vorhaben laut BauGB zulds-
sige Eingriffe, artenschutzrechtlich relevant. Aus diesen Griinden wurden zur hinreichenden Be-
ricksichtigung der gesetzlichen und fachlichen Anforderungen an den besonderen Artenschutz
Erhebungen und Auswertungen durchgefihrt.

Nach Ricksprache sowie einem Ortstermin mit der unteren Naturschutzbehérde sind keine
weiteren artenschutzfachlichen Untersuchungen durchzufthren. Aufgrund von fehlenden
Strukturen sowie der bereits vorhandenen intensiven Wohnnutzung sind keine Verbotstatbe-
stande zu erwarten.
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10.
10.1

10.2

10.3

11.

12.

13.

Wasserschutzgebiet

Der gesamte Planbereich liegt in der gemeinsamen Schutzzone Ill der Grundwasserfassung
im Brenztal. Die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 —in
Kraft getreten am 15.01.1978 - ist bei der klinftigen Bodennutzung zu beachten.

Ugentalgraben

Die bestehende TalhofstralRe liegt derzeit sowohl auf stadtischen als auch auf privaten Grund-
stlicken. Um diese rechtlich schwierige Situation zu bereinigen, muss der Verlauf der StraRe
auf Hohe des Flurstiicks 1020 geandert werden, sodass sich die gesamte Strallentrasse auf
stadtischer Flache erstreckt. Auf Grund dieser Sanierungsmalnahmen wird die in diesem Be-
reich ca. 25 m lange partielle Verdolung des Ugentalgrabens um ca. 25 m verlangert.

Der Ugentalgraben ist im Allgemeinen nicht wasserfiihrend und besitzt daher keine gewas-
serspezifische Vegetation und kein Gewasserbett. Er ist daher als Trockengraben einzustufen.
Das Untersuchungsgebiet liegt in der Wasserschutzzone Il und lll A des Wasserschutzgebiets
-WSG Fassungen im Brenztal, mehrere Kommunen®. Zur Durchfihrung der Sanierungsmal-
nahme und Verlangerung des Durchlasses im Ugentalgraben wurde eine wasserrechtliche
Genehmigung nach § 68 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) beantragt. Mit dem Schreiben
vom 09.06.2021 wurde die wasserrechtliche Plangenehmigung von der unteren Wasserbe-
horde erteilt.

ErschlieBung

Kraftfahrzeugverkehr, FuB - und Radwege

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von Nordosten kommend Uber die Tal-
hofstralRe, den Hochbergweg und die TeckstralRe. Die genannten StraRen muinden in einen
kleinen Kreisverkehr, der seinerseits an die WilhelmstraRe (B 466) angebunden ist. Fir die
Talhofstralie ist ein einseitiger Gehweg von 1,5 m Breite vorgesehen. Auf Hohe des Hauses
Talhofstralle 17 wechselt der Gehweg von der West- auf die Ostseite und endet an der Ein-
muUndung zur Talstral3e.

Ruhender Verkehr und Parkplatze

Auf Héhe der EinmUndung der TalstraRe in die TalhofstralRe sind 6ffentliche Stellplatze vorge-
sehen. Die TalhofstraRe wird zur Tempo 30 — Zone, somit ist das Parken im Strallenraum zu-
lassig. Private Stellplatze sind entsprechend der Verwaltungsvorschrift Stellplatze (VwV Stell-
platze) auf den Baugrundsticken anzulegen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uiber zwei fuRlaufig erreichbare Bushaltestellen an das OPNV-Netz ange-
bunden. Eine Bushaltestelle befindet sich an der Wilhelmstrale (Stadtbuslinien 2 und 3) im
Bereich der Einmindung TalhofstralRe, die andere an der DaimlerstralRe (Stadtbuslinien 1, 2,
3,6 und 7).

Versorgung
Das Bestandsgebiet ist infrastrukturell bereits voll erschlossen. In den bestehenden Stralsen
liegen Gas-, Wasser- und Stromleitungen sowie Fernmeldeeinrichtungen.

Abwasserbeseitigung

Die Plangebietsflachen sind im Allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt Heidenheim enthal-
ten. Das anfallende Oberflachenwasser ist, soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen, durch
geeignete MaRnahmen auf dem Grundstlck groliflachig zur Versickerung zu bringen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann unter Anwendung der vom Landratsamt Heidenheim vorgegebe-

nen MaRgaben entsprechend der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung
von Abfallen erfolgen. Fur die Mallabfuhr an den Stral3en sind Abfallbehdltnisse bereitzustel-

len. Die StraBenquerschnitte sind hierflr ausreichend dimensioniert.
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14,
14.1

14.2

14.3

14.4

15.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Die Festsetzung tragt den tatsachlichen Nutzungsverhaltnissen Rechnung.

Die sonst ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 4,5
BauNVO) sind vorliegend nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Anlagen wirden sich in
den Bestand des Gebiets nicht vertraglich einfligen kdnnen. Der Flachenbedarf von Garten-
baubetrieben fligt sich nicht in die vorhandene stadtebauliche Struktur ein. Weiterhin sind der
Zu- und Abfahrtsverkehr sowie die Emissionen von Tankstellen nicht vertraglich mit der zulas-
sigen Wohnnutzung.

MaB der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Ausnutzbarkeit der Grundsticksflache soll vorliegend gegendber der Vor-
gangsplanung und unter Berlcksichtigung des vorhandenen Baubestandes nicht wesentlich
erhéht werden. Ein Erfordernis zu planungsrechtlicher Nachverdichtung besteht nicht.

Dies ist mdglich, da die vorhandene Bebauung eine in sich homogene Bebauung mit unter-
schiedlicher Geschossigkeit darstellt. Es gibt klar gegliederte Bereiche mit ein- bis zweige-
schossiger Bebauung, Geschosswohnungsbau mit drei Geschossen, die ehemalige Arbeiter-
siedlung im Stden des Planungsgebiets mit eingeschossigen Hausern und der Solitarge-
schosswohnungsbau im Zentrum des Plangebiets mit 3-5 Geschossen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem Bestand wird beim Geschosswohnungsbau eine offene Bauweise ohne
Einschrankung, im Bereich der ehemaligen Arbeitersiedlung und der nérdlich gelegen Rei-
henhduser eine offene Bauweise, jedoch nur Hausgruppen als zuldssig festgesetzt. Im Gbrigen
Plangebiet ist eine offene Bauweise, teilweise mit Einzelhdusern festgesetzt.

Das nordliche Baufenster ist sehr grolszigig gewahlt worden, um eine flexible Bebaubarkeit
der nicht bebauten Grundsticke zu ermdglichen. Im Bereich des Solitargeschosswohnungs-
baus und der Reihenhduser mussten die Baufenster der Vorgangerplanung an die tatsachli-
che Bebauung angepasst werden. FUr die ehemalige Arbeitersiedlung ist eine neue Bau-
grenze festgesetzt worden, da bisher kein Bebauungsplan vorlag. Das Baufenster ist so ge-
wahlt, dass die Struktur der Siedlung erhalten bleibt. Die grof3e Fuge nérdlich des Solitarge-
schosswohnungsbaus und der ehemaligen Arbeitersiedlung ist der vorhandenen Erschlie-
Bung geschuldet (Tiefgaragenzufahrt, Garagen). Die Fuge zwischen Solitdrgeschosswoh-
nungsbau und Reihenhauser ist der inneren ErschlieRung geschuldet (Gehwege, kleiner
Platz).

Sonstige Nutzungen, weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Es werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern getroffen, um die
Aufenthaltsqualitat im Geltungsbereich zu férdern. Hierfir wird festgesetzt, dass je 200 m2 ein
Baum zu pflanzen ist. Mindestens 10 % der Grundsticksflache ist zudem mit Strauchern zu
bepflanzen.

Das nicht versickerte Oberflachenwasser des Ugentals wird Gber einen parallel zur Talhof-
stralse verlaufenden offenen Bestandsgraben in nérdlicher Richtung in den Wedelgraben ab-
geleitet. Dieser Graben wird als Flache fir den Hochwasserschutz und fir die Regelung des
Wasserabflusses festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

FUr die ehemalige Arbeitersiedlung im Stden des Plangebiets sind Flachdacher festgesetzt, da
hier geneigte Dacher die einheitliche Gesamtwirkung zerstéren wirden. In den Gbrigen Allge-
meinen Wohngebieten ist aufgrund der bereits bestehenden Vielfalt der Dachlandschaft keine
naher bestimmte Dachform festgesetzt. Lediglich die Dachneigung ist in zwei Baugebieten
mit 32° bis 38° zur stadtebaulichen Erhaltung des Erscheinungsbildes naher definiert.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten sind so gewahlt, dass z. B. nicht durch zu grol3e Dach-
gauben die Wirkung des Hauptdachs verloren geht und die Wirkung einer Aufstockung ent-
steht. Der Strallenraum soll durch die Bebauung und die Festsetzungen zur Grinordnung be-
stimmt werden. Daher ist die Hohe der Einfriedigungen auf 1,2 Meter und die Hohe der Auf-
fullungen auf einen halben Meter begrenzt.
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15.1 Gestaltung von unbebauten Fldchen
Aufgrund den gesetzlichen Anforderungen sind Festsetzungen flir die unbebauten Flachen
getroffen worden. Insbesondere sind diese Flachen gartnerisch anzulegen. Kies- oder Schot-
tergarten, bei denen Steine das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind, sind hierbei nicht zu-
lassig.

16. Eigentumsverhaltnisse, Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht notwendig.

17. Einnahmen
Einnahmen Uber Erschlielungsbeitrdage und Abwasserbeitrage werden derzeit geprft.

18. Planungsstatistik und stadtebauliche Kenndaten

Art der Fldche FlachengréRe Flachenanteil
Allgemeines Wohngebiet WA 29 ha 67 %
Verkehrsflachen 0,9 ha 21 %
Offentliche Grinflachen 0,5 ha 12 %
Geltungsbereich Bebauungsplan 4,3 ha 100 %

Ralf Kapplinger
Heidenheim, 19.09.2022



