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1.1

1.2

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

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Der Gewerbebetrieb Oggenhauser HauptstraRe 77/79 beabsichtigt die Errichtung einer
neuen Halle (Intensivierung / Ausdehnung der bisherigen Handlertatigkeit im Schweilge-
rate-Segment, Service und Beratung, Schulung). Zudem sollen die an der Oggenhauser
HauptstraRe bisher auf stadtischer Flache befindlichen Kunden- und Mitarbeiterstellplatze
sowie die fur Sonderveranstaltungen zusatzlich bendétigten Stellplatze in das Betriebsgrund-
stlick einbezogen und somit die Situation dauerhaft bereinigt werden.

Die Verwirklichung dieser betrieblichen Entwicklungsziele, welche den Fortbestand des Un-
ternehmens sichern und zugleich neue Beschaftigungsverhaltnisse generieren sollen, ist
ohne eine Erweiterung des Betriebsgrundstiicks in nérdlicher Richtung nicht erreichbar.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Mittelfeld“ erlaubt zugleich eine
Uberprifung und erforderlichenfalls Aktualisierung der jetzt immerhin 20 Jahre alten Bebau-
ungs-, ErschlieBungs- und Freiflachenkonzeption (u. a. ErschlieBungsaufwand, Bebau-
ungstiefe / GrundstliicksgréRe, mittel-/ [angerfristige Erweiterbarkeit von Bestandsbetrie-
ben).

Die Bebauungsplananderung wird im Regelverfahren durchgefihrt.

Lage, Topographie und raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das 7,15 ha grolRe Plangebiet liegt im Norden des Teilortes Oggenhausen (Planbereich
21.00) zwischen dem Ortsrand und der Westumfahrung im Zuge der K 3032. Das nach
Nord-Osten, Norden und Nord-Westen mit einer durchschnittlichen Neigung zwischen ca.

4 % bis 7 % abfallende Gelande liegt auf einer geodatischen Héhe zwischen 587 m und 599
m 3. NN. und wird begrenzt

im Westen durch die Ostgrenze des in Verlangerung der Raiffeisenstralie verlaufenden Wirt-
schaftsweges 2842/1,

im Norden durch die Westumgehung (K 3032),

im Osten durch die Oggenhausener HauptstralRe und

im Siiden durch die Stdgrenze des Wirtschaftsweges 1138.

Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Mittelfeld*
erstreckt sich auf den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Mittelfeld*, ist
also bis auf kleinrdumliche Anpassungen an die heutigen Flurstiicksgrenzen im Nordwesten
und Nordosten nahezu deckungsgleich mit diesem.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsttcke mit den Flursticksnummern
1124,1125,1126/1,1126/2,1127,1128,1128/1,1129/2,1130,1131,1131/1,1131/2,
1146/1,1146/2,1147/2,1147/3,1151,1152,1155,1156,1157,1158,1159, 1160/1,
2854, 2855

sowie die Verkehrsflachen mit den Flursticksnummern

1 (Oggenhauser HauptstraRe, teilweise), 2680 (K 3032, teilweise), 1138 (Feldweg), 2865/2
(Feldweg, Geh- und Radweq).
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14

Heutiger Zustand

Mit Ausnahme zweier bereits angesiedelter Betriebe in unmittelbarem Anschluss an den
ndrdlichen Ortsrand wird das Plangebiet bis heute landwirtschaftlich genutzt.

Auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans ,Mittelfeld” hat sich zwischenzeitlich
ein Malerbetrieb in der sidwestlichen Ecke des Plangebiets angesiedelt. Dieses Anwesen,
Raiffeisenstralle 18, ist derzeit von Stden her Uber die Raiffeisenstralle und den in Verlange-
rung nach Norden fihrenden Wirtschaftsweg 2842/1 erschlossen.

Ein Gewerbebetrieb fur Industriebedarf und SchweilRtechnik, Oggenhausener Hauptstralie
77179 hat sich in der siddstlichen Ecke des Plangebiets angesiedelt und wird heute Uber die
Oggenhauser HauptstralRe und den Wirtschaftsweg 1138 erschlossen.

Diese beiden vorlaufigen Verkehrsanbindungen wurden notwendig, da die im Bebauungs-
plan ausgewiesene ErschlieRung bis heute noch nicht hergestellt ist.

Die beiden Anwesen liegen im Bereich des eingeschrankt-gewerblichen Gebietsteils (GEe).

Die Grundsttcke sind an einen im Wirtschaftsweg 1138 liegenden Mischwasserkanal

(DN 250) angeschlossen. Westlich, d. h. auBerhalb des Plangebiets, liegt ein im Vorgriff auf
die noch ausstehende ErschlieBung verlegter Mischwasserkanal (DN 600), welcher der Ent-
wasserung der Gewerbegebietsflachen in Richtung Westen zum Pumpwerk dient.

Der stdlich bestehende Wirtschaftsweg 1138 grenzt den bisherigen nérdlichen Siedlungs-
rand von Oggenhausen ab. Uber diesen Wirtschaftsweg, der zwischen der Oggenhauser
HauptstraRe und der RaiffeisenstralRe auf eine Breite von 4,0 m ausgebaut ist, werden zwi-
schenzeitlich die Flurstlicke 1143/2,1143/3,1144/1, 1145, 1146 und 1146/3, die mit
Wohngebauden oder Garagen bebaut sind, die privaten Gartengrundstticke 1137 bis 1141/1
und teilweise auch die Turn- und Festhalle verkehrlich erschlossen.

Geltendes Recht, Vorgaben libergeordneter Planungsebenen

FUr den Planbereich liegt der am 12.12.1996 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Mittelfeld*
vor. Dieser Bebauungsplan steht in Einklang mit den Vorgaben des ,Regionalplans Ostwdrt-
temberg 2010* und ist aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
(FNP 2005) der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim entwickelt.

Der in Aufstellung befindliche neue Flachennutzungsplan (FNP 2029) behalt auch kinftig im
Plangebiet die Darstellung als gewerbliche Bauflache (G) bei.

Da im neu aufzustellenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mittelfeld* keine Anderung der
Nutzungsart vorgenommen wird, sind die Vorgaben der Ubergeordneten Planungsebenen
auch durch die neue Planung weiterhin erfullt.

Das Plangebiet wie auch die gesamte Ortslage befindet sich in der Zone lll des gemeinsamen
Wasserschutzgebiets flr die Wasserfassungen im Brenztal. Die Rechtsverordnung des Re-
gierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 ist bei der Planung, der Bauausfihrung und
der Nutzung zu beachten.

Ein zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung in den Jahren 1995/96 durchgefihrtes
Flurbereinigungsverfahren ist abgeschlossen.
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15.1

1.5.2

Stadtebauliches Konzept
Siedlungsstrukturen

Die Neuplanung halt sich an die geplanten Bebauungs-, Nutzungs- und Freiflachenstruktu-
ren, so wie diese im bisherigen Bebauungsplan enthalten waren. Lediglich die Erschlie-
RBungsstruktur ist teilweise verandert.

GegenUber der Vorgéngerplanung ,Mittelfeld“ ergeben sich folgende Anderungen:

Die Baugebietsflachen des eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) werden nach Norden um
ca. 18 m bis 21 m erweitert. So kann der gewlnschten Betriebserweiterung des bestehen-
den Anwesens, Oggenhauser HauptstraBe 77/79 entsprochen werden. Mégliche Immissi-
onsbelastungen aus dem uneingeschrankten Gewerbegebiet nérdlich des geplanten Mittel-
feldweges werden durch den gréReren Abstand zum heutigen Siedlungsrand mit Gberwie-
gender Wohnbebauung reduziert.

Mit der geanderten Planung erfolgt eine strikte Trennung zwischen den geplanten Gewerbe-
gebieten (GE und GEe) nordlich und der heutigen Wohn- und Freizeitnutzungen stdlich des
Wirtschaftsweges 1138.

Verkehrliche ErschlieBung

Die zwischen der Oggenhauser Hauptstralle und der RaiffeisenstralRe heute vorhandenen
Verkehrsnutzungen (landwirtschaftlicher Verkehr, Geh- und Radwegverkehr, Anliegerver-
kehr) bleiben grundsatzlich erhalten. Die bisher geplante Umleitung fir landwirtschaftliche
Fahrzeuge und den Kraftfahrzeugverkehr durch das Gewerbegebiet wird aufgegeben. Somit
kann auf den bisher geplanten ca. 50 m langen Strallenneubau (ca. 350 gm) zwischen dem
Wirtschaftsweg und dem Mittelfeldweg verzichtet werden.

Zur Sicherung einer ordnungsgemalen ErschlieBung der bereits genehmigten Wohn- und
Garagengebadude im rickwartigen, westlichen Bereich der urspringlichen Grundstticke Og-
genhauser HauptstralRe 69 - 75 wird die teilweise Verbreiterung des heutigen Wirtschafts-
weges 1138 zwischen der Oggenhauser HauptstralRe und dem Weg 1142 zwingend erfor-
derlich. Aber auch im Hinblick auf weitere vergleichbare Bauwinsche auf den Grundstlicken
Oggenhauser HauptstraRe 47, 49, 59 und 65 und insbesondere auf den Grundstiicken 1137,
1139,1140,1141 und 1141/1 6stlich der Turn- und Festhalle ist diese Verbreiterung unum-
ganglich. Diese verkehrliche ErschlieBungsmalRnahme wird deshalb im Bebauungsplan
durch eine Verbreiterung der bisher 4 m breiten Wegflache um 1,5 m nach Norden (ca.

135 gm) planungsrechtlich gesichert.

Die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbeflachen wird konzeptionell grundsatzlich beibe-
halten. Es erfolgt lediglich eine Verschiebung der beiden geplanten Stralten Mittelfeldweg
und Ascherfeldweg um ca. 18 m bzw. 15 m nach Norden. Wahrend der Mittelfeldweg weiter-
hin bis an die westliche Plangrenze geplant ist, um auch das Anwesen Raiffeisenstralle 18
kUnftig Uber das Gewerbegebiet erschliellen zu kénnen, wird der Ascherfeldweg nach Wes-
ten nicht mehr bis an den Wirtschaftsweg 2842/1 geflhrt.

Auch wenn der Flachennutzungsplan 2029 gegenUber dem derzeit noch gultigen Flachen-
nutzungsplan westlich des Gewerbegebiets Mittelfeld keine weiteren gewerblichen Baufla-
chen mehr vorsieht, ermdglicht der Bebauungsplan mit seiner StraBenplanung auch in Zu-
kunft eine verkehrliche Anbindung der westlichen Flachen Uber den Mittelfeldweg und den
Ascherfeldweq.

Von diesen MalRnahmen gehen folgende positiven Wirkungen aus:
- Die Anderungen am ErschlieBungskonzept fithren zu einer spiirbaren Reduzierung des

GesamterschlieRungsaufwandes (weniger Verkehrsflachen) und demzufolge auch der Er-
schliefungskosten.
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- Die Beseitigung der beengten Zufahrtsverhadltnisse auf dem 6stlichen Teilstlick des Wirt-
schaftsweges 1138 ist nun nicht langer von der Umsetzung der Gewerbegebietserschlie-
Bung im Norden (Mittelfeldweg einschl. VerbindungsstraBenteilstlick) abhangig, sondern
kann bedarfsgerecht und zeitnah erfolgen.

- Der Ausbaustandard der PlanstralRe A orientiert sich nun am tatsachlichen Bedarf.

- Die ansonsten dauerhaft fortbestehende verkehrliche Insellage des Anwesens Oggenhau-
ser Hauptstralde 77/79 und die damit verbundenen Einschrankungen werden nach Nor-
den und Westen hin aufgelst.

- Entsprechend der heutigen Situation bleibt der Wirtschaftsweg 1138 zwischen der Raiffe-
isenstralde und dem Wirtschaftsweg 1142 weiterhin als Landwirtschaftsweg bzw. als Geh-
und Radweg erhalten. Im Bedarfsfall kann die Turn- und Festhalle flr die Versorgung und
den betrieblichen Unterhalt wie bisher Uber diesen Weg angefahren werden.

- Die Verkehrsfuhrung erfolgt nicht langer Gber Umwege durch das Gewerbegebiet, wie
dies die bisherige Losung entsprechend dem jetzt aufgehobenen Bebauungsplan ,Mittel-
feld* vorsah.

- Der 0stliche Ausbau des Wirtschaftsweges 1138 auf eine Breite von 5,5 m dient der Ver-
meidung von Gefahrensituationen und somit der Sicherheit fir FuRganger, Radfahrer und
Kinder. Dies wird insbesondere im Falle einer Nachverdichtung zwingend notwendig.

Die OD-Grenze (Ortsausfahrt Oggenhauser HauptstraRe) ist entsprechend der neuen Lage
der MittelfeldstraRe nach Norden zu verlegen.

Im Gewerbegebiet sind die Verkehrsflachen so dimensioniert, dass einseitige Gehwege an-
gelegt werden kénnten, die an die Oggenhauser HauptstralRe und den westlich gelegenen
Wirtschaftsweg 2842/1 angebunden waren. Eine gute Anbindung an das Fullwegenetz von
0Oggenhausen ist somit gewahrleistet.

Der heute westlich der Oggenhauser HauptstralRe vorhandene Wirtschaftsweg, der auch als
Geh- und Radweg zur Verbindung zwischen dem Ort und den Sportanlagen im Norden dient,
bleibt als Geh- und Radweg erhalten und ist im Bebauungsplan in einer Breite von 2,5 m
festgesetzt.

Die Notwendigkeit von Sichtfeldern im Bereich der Straleneinmiindungen unter Bertcksich-
tigung der Vorgaben der RASt 06 wurde untersucht. Die hier notwendigen Sichtfelder liegen
alle im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Diesbezlgliche Festsetzungen im Bebau-
ungsplan sind somit nicht notwendig.

Die Ausgestaltung aller Verkehrsflachen bleibt einer spateren verkehrsrechtlichen Anord-
nung vorbehalten. Dies muss nicht Gegenstand des Bebauungsplans sein. So kénnen be-
darfsgerechte Verkehrsanordnungen jederzeit getroffen werden.

Die geanderte Planung hat auf den vorhandenen 6ffentlichen Nahverkehr keine Auswirkun-
gen. Eine Buslinie durch das Gewerbegebiet wird nicht in Frage kommen. Eine Haltestelle der
Linie 68 besteht am Rathaus in ca. 350 m Entfernung zur Mitte des Gewerbegebiets.
Technische Ver- und Entsorgung

Energie- und Wasserversorgung:

Die Energie- und Wasserversorgung erfolgt, wie bereits in der Vorgangerplanung vorgese-
hen, durch Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes.
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1.7.1

Entwdsserung (Schmutzwasser, Oberflachenwasser):

FUr den bisherigen Bebauungsplan ,Mittelfeld* liegt eine wasserrechtlich genehmigte Ent-
wasserungsplanung vom 20.04.2006 vor.

Das darin vorgesehene modifizierte Trennsystem hat auch flr die Neuplanung grundsatzlich
Gultigkeit.

Die gednderten Flachenzuschnitte im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschrankten Gewer-
begebiet (GEe) bewirken nur graduelle Anderungen, wobei sich der Umfang der versiegelten
Flachen geringflgig reduziert.

Auch kinftig soll das unverschmutzte Dach- und Niederschlagswasser direkt oder indirekt
(Uber Regenwasserkanale) den im Norden und Westen auf 6ffentlichen Grinflachen festge-
setzten Versickerungsmulden zugefthrt werden, wobei das sich in den Versickerungsmul-
den ansammelnde Oberflachenwasser ab einem bestimmten Einstauniveau abzuleiten ist.
Als Bestandteil des Entwasserungskonzeptes und im Vorgriff auf die spatere, endgultige Er-
schlieBung wurde bereits der Hauptmischwasserkanal (DN 600 STB) zwischen westlicher
Plangebietsgrenze und ErzstralRe gebaut. Im heute bestehenden Wirtschaftsweg 1138, wel-
cher kinftig auch als ErschlieBungsstralle fir die bereits bebauten Grundsticke Oggenhau-
ser Hauptstralde 69/1, 71/1, 75, und 75/1 im 6stlichen Teilabschnitt ausgebaut werden soll,
liegt derzeit ein Mischwasserkanal (DN 250) vor. Fir diesen ist unabhangig von der jetzigen
Neuplanung eine Kanalerneuerung und Aufdimensionierung (DN 400) vorgesehen. Die be-
reits wasserrechtlich genehmigte Versickerung von Oberflachenwasser Uber Versickerungs-
mulden in den &ffentlichen Grinflachen bleibt somit als Mallnahme im Sinne von § 55 Was-
sergesetz bestehen.

Abfallentsorgung:

Die Wendeanlagen am Mittelfeldweg und am Ascherfeldweg sind so dimensioniert, dass hier
auch 3-achsige Mullfahrzeuge wenden kénnen.

Die Mullentsorgung fir die heute schon bestehenden Wohngebdude stdlich des Wirt-
schaftsweges 1138 wird durch die Plananderung nicht beeintrachtigt. Mit der Verbreiterung
im Ostlichen Teilabschnitt werden zudem die Voraussetzungen fir eine Verbesserung der
Verkehrsbedingungen im Falle einer Erweiterungsplanung 6stlich der Turn- und Festhalle
geschaffen. In einem dann notwendigen Bebauungsplanverfahren sind die Belange der Mull-
abfuhr zu berUcksichtigen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der Nutzung

Die Ausweisung aller Bauflachen erfolgt als Gewerbegebiet (GE) bzw. als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) gemalk § 8 BauNVO. Unter Anwendung von § 1 Abs. 5-9 BauNVO wer-
den aus den nachfolgend genannten stadtebaulichen Grinden Einschrankungen gegenUber
den in § 8 genannten allgemeinen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vorgenom-
men.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Mittelfeld“ wurde die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben (§ 8 Abs. 2 Ziff.1 BauNVO) unter Anwendung des Einzelhandelserlasses von
1994 eingeschrankt. Danach sind bisher nur Einzelhandelsbetriebe zur Grund- und Nahver-
sorgung mit GUtern des taglichen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittelsortimente) zulassig.

Die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen auf gewerblichen Bauflachen der Stadt Heiden-
heim erfolgt auf Grundlage eines im Jahr 1995 vom Gemeinderat beschlossenen Konzeptes.
Dieses sieht vor, dass erstens Gewerbegebiete entsprechend dem in der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) verankerten Leitbild im Grundsatz produzierenden und artverwandten
Nutzungen vorbehalten bleiben sollen und dass zweitens zentrale Einkaufslagen der Stadt
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Heidenheim nicht durch ungesteuerte Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbegebieten ge-
fahrdet werden durfen. Die Festsetzungen der Vorgangerplanung "Bebauungsplan Mittel-
feld" gingen mit diesem Konzept konform bzw. nahmen hierauf Bezug.

Festgesetzt war ein genereller Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen mit Ausnahme

- der fUr Grund- und Nahversorgung wichtigen Nahrungs- und Genussmittel sowie

- der in Zusammenhang mit produzierenden Betrieben oder Handwerkerbetrieben auf ei-
nem untergeordneten Teil (hdchstens 30 %) der Betriebsflache ausgelbten Einzelhandels-
nutzungen, wobei Kfz-Betrieben ausnahmsweise eine Uberschreitung dieser Verkaufsfla-
chenbegrenzung im Rahmen der zuldssigen Grundflache zugestanden werden konnte.

Die Stadt Heidenheim beabsichtigt in den nachsten Jahren eine Uberpriifung und Fortschrei-
bung ihrer Einzelhandelskonzeption. Nach bisherigem Kenntnisstand tragt die soeben be-
schriebene bisherige Regelungssystematik den Erfordernissen des Einzelhandels weiterhin
angemessen Rechnung und wird deshalb in den neuen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Mit-
telfeld" Gbernommen.

Im Einzelnen:

Die Zulassigkeit der in der Heidenheimer Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant eingestuf-
ten Nahrungs- und Genussmittel ist im Gewerbegebiet Mittelfeld auch vor dem Hintergrund
der in Oggenhausen vergleichsweise schwierigen, weil stark ausgedidnnten Nahversor-
gungssituation vertretbar. Besser geeignete Standorte stehen zur Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscounters nicht zur Verfigung. Das in Siedlungsrandlage befindliche Plangebiet ist
als noch stadtebaulich integriert anzusehen (OPNV-Anbindung, fuRlaufige Erreichbarkeit,
Einzugsgebiet). Aufgrund der gliinstigen Zuordnung zur Umgehungsstrale (K 3032) und
kUnftigen Arbeitsplatzschwerpunkten bestehen tberdies Chancen auf Erreichung einer aus-
reichenden Basisfrequenz zur Sicherung der Tragfahigkeit. Die Einhaltung der durch § 11
Abs.3 BauNVO gezogenen Grenzen ist im Baugenehmigungsverfahren vom Betreiber durch
Vorlage einer Vertraglichkeitsuntersuchung gutachterlich nachzuweisen.

Das sogenannte "Handwerkerprivileg" tragt den BedUrfnissen der mittelstandischen Wirt-
schaft, zumal an einem landlich gepragten Standort, angemessen Rechnung. Zugleich wer-
den die Folgen des Strukturwandels bei Kfz-Betrieben mit ihnrem gestiegenen Bedarf an Ver-
kaufsflachen gewUlrdigt.

Auch werden weiterhin andere Verkaufsflachen als untergeordnete Nebenanlagen eines
Handwerksbetriebes oder Kfz-Betriebes in begrenztem Umfang als stadtebaulich vertraglich
angesehen.

Nach vorliegenden Erkenntnissen haben diese Einschrankungen auch heute noch Galtigkeit.

Lagerplatze (§ 8 Abs. 2 Ziff.1 BauNVO) sind zwar generell zulassig, werden aber in ihrer Aus-
dehnung begrenzt. Gewerbegrundstlicke, die Uberwiegend als offene Lagerflachen (z. B. Au-
toverwertung, Schrottplatz) genutzt werden, wirden auf Grund der topographischen Lage
des Gewerbegebiets am noérdlichen Ortsrand, am Ortseingang und unmittelbar an der Um-
gehungsstraRe (K3032) das Orts- und Landschaftsbild unzumutbar beeintrachtigen.

Von den allgemein zuldssigen Nutzungen eines Gewerbegebiets nach § 8 Abs. 2 BauNVO
werden Schank- und Speisewirtschaften (Abs. 2, Ziff. 1) und Anlagen fir sportliche Zwecke
(Abs. 2, Ziff. 4) sowohl im Gewerbegebiet als auch im eingeschrankten Gewerbegebiet von
der Zulassigkeit ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind nicht zwingend in einem Gewerbe-
gebiet anzusiedeln, sie waren bei Bedarf in allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
und somit innerhalb der gesamten Ortslage von Oggenhausen zulassig. Die Gewerbegebiete
im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen in erster Linie den BedUrfnisse des klassi-
schen Gewerbes zur Verfliigung stehen.
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1.7.2

1.7.3

Wegen der angrenzenden und schutzbedurftigen Siedlungsstruktur am nérdlichen Ortsrand
(Wohnbebauung, Turn- und Festhalle mit Freizeiteinrichtungen) erfolgt fir den Gewerbege-
bietsteil zwischen der PlanstraRe A (Wirtschaftsweg 1138) und Mittelfeldweg die Ausweisung
als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe). Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind
nur diejenigen Gewerbebetriebe zulassig, die auch in einem Mischgebiet zuldassig waren,
namlich Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit dieser Ausweisung
wird auf die Vertraglichkeit zwischen der bestehenden Wohnbebauung und der kiinftigen
Gewerbenutzung Ricksicht genommen.

Zusatzlich werden von den unter § 8 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen VergnUgungsstatten nicht Gegenstand des Bebauungsplans sein. Diese Nutzung
wird hier in dorflicher Umgebung als stérend und nicht vertretbar angesehen.

MaR der Nutzung

Hinsichtlich der Festsetzungen zum MaR der Nutzung (GRZ, GFZ, Gebdudehohe) ist ein ange-
messener Kompromiss zwischen dem in § 1a Abs. 2 BauGB empfohlenen sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden und der landlichen und dérflichen Siedlungs-
strukturen zwischen dem heutigen nérdlichen Ortsrand und der UmgehungsstralRe K 3032
zu finden. Dies berUcksichtigen bereits die Festsetzungen des gultigen Bebauungsplans ,Mit-
telfeld“ (GRZ 0,6 bzw. 0,7, GFZ 1,2 bzw. 2,0, Z = Il bzw. Z = Ill, zulassige Gebaudehdhen von
6,5 m bzw. 9,0 m). Festsetzungen, die an die Obergrenzen des § 17 Abs. 2 BauNVO (GRZ 0,8,
GFZ 2,4) gehen, wéren an dieser Stelle aus stadtgestalterischen und landschaftsgestalteri-
schen Griunden unpassend.

Ziel der Planung ist eine bauliche Verdichtung im Zentrum des Gewerbegebiets und eine
Auflockerung zur bestehenden doérflichen Bebauung wie auch zur freien Landschaft hin. Die
bisherigen Festsetzungen der GRZ 0,6 bzw. GRZ 0,7 haben daher auch weiterhin Gultigkeit,
auch um keine weiteren Eingriffe im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB zu bewirken.

Die bisherige GFZ von 1,2 und die zuldssige Gebaudehthe von 7,0 m im Anschluss an den
heutigen Siedlungsrand, in Anpassung an die bereits dort errichteten Gewerbebauten und
die GFZ von 2,0 mit einer zulassigen Gebaudehdhe von 9,0 m im Zentrum des Gewerbege-
biets sind stadtebaulich weiterhin angemessen. Lediglich flr die Gewerbeflache an den Ran-
dern des Gewerbegebiets nordlich der geplanten ErschlieBung (Mittelfeld) erfolgt eine Erho-
hung der GFZ von bisher 1,2 auf 1,8 mit einer zuldssigen Gebaudehthe von 9,0 m. Dennoch
wird die gewinschte landschaftsgestalterische Einbindung nicht gefahrdet.

Auf die bisher im Bebauungsplan angegebene Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Der
stadtebauliche Aspekt der zulassigen Gebaudehdhe kann als Mald zwischen der festgesetz-
ten Erdgeschossfullbodenhéhe und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der obersten
Dachhaut ausreichend bestimmt werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Aufgrund der zuvor erlauterten stadtebaulichen und landschaftsgestalterischen Situation
wird eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO (mit seitlichem Grenzabstand und Ge-
baudeldngen bis 50 m) festgesetzt. Uberlange Gebaude werden im Anschluss an die kleintei-
lige dorfliche Bebauung als unpassend empfunden. Eine bessere Durchliftung des Gebiets
wird so gewahrleistet.

Der Strallenraum innerhalb des Gewerbegebiets soll eine gewisse Auflockerung im Sinne
einer landlich gepragten Siedlungsstruktur wiedergeben. Ziel ist es, durch Baumpflanzungen
auf beiden Seiten der Stralden den StralRenraum offen zu gestalten. Durch einen Abstand der
Baugrenzen von 5 m zu den Grundstlcksgrenzen entlang der Verkehrsflachen kann dieses
Ziel planungsrechtlich gesichert werden. Gegeniiber dem Wirtschaftsweg 1138 (Planstralle
A) wird der Abstand der stdlichen Baugrenze des eingeschrankten Gewerbegebiets auf

6,0 m bzw. 7,5 m erweitert, um die Trennung zwischen bestehendem Dorfrand und neuer
Gewerbenutzungen zu verdeutlichen.
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1.8

1.9

Die Festsetzungen Uber die Unzulassigkeit von Garagen und sonstigen Nebenanlagen bzw.
eine nur begrenzte Zulassigkeit von offenen Stellplatzen innerhalb dieser Flachen ist eben-
falls als gestalterische MaRnahme des erweiterten Strallenraums zu sehen.

Mit dem Abstand der Baugrenze von 5,0 m zu den Grundstlcksgrenzen entlang der Umfah-
rung im Zuge der K3032 im Norden und insbesondere entlang der Ortszufahrt im Osten soll
ein angemessener Abstand zwischen den das Ort- wie Landschaftsbild pragenden Gewerbe-
bauten und dem o6ffentlichen Strallenraum zur freien Landschaft hin sichergestellt werden.

Bei der Stellung der Gebdude wird auf die Parallelitdt bzw. Rechtwinkligkeit zum GrundgerUst
der StraRenplanung Wert gelegt. Wahlweise kénnen die Gebaude bezlglich ihrer Langen-
ausdehnung parallel oder orthogonal zur StraRenachse errichtet werden. Ein Abweichen in
geringem Umfang (maximal 5°) von der vorgegebenen Gebaudestellung kann als Aus-
nahme zugelassen werden.

Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Die im bestehenden Bebauungsplan ,Mittelfeld* enthaltenen értlichen Bauvorschriften gem.
§ 74 LBO wurden auf ihre Richtigkeit und weitere Notwendigkeit hin Gberprift.

Die bisherigen Festsetzungen zur Architektur beziglich der Baukérper und ihrer Fassaden-
gestaltung sind in einem Gewerbegebiet nicht mehr zeitgemal und begrindbar. Auch die
Festsetzung hinsichtlich der Dachform der Gebaude ausschliel3lich als Satteldach mit einer
Neigung von 15° kann in einem heutigen Gewerbegebiet nicht mehr als begriindet angese-
hen werden und wird daher aufgegeben. Ebenso werden Vorschriften Gber die Zuldssigkeit
von AuRenantennen in dem Gewerbegebiet nicht fir notwendig gehalten und sind unter
rechtlichen Aspekten nicht maglich.

So beschranken sich die értlichen Bauvorschriften auf Aussagen zur Dachform (§ 74 Abs. 1
Ziff. 1 LBO), die Form und Zulassigkeit von Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 2 LBO) und Uber
die Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO).

Um aus stadtgestalterischen Grinden eine gewisse Einheitlichkeit der Baukdrper innerhalb
des Gewerbegebiets zu erreichen, werden nur Flachdacher und geneigte Dacher bis zu einer
Neigung von 15° zugelassen.

Damit das Orts- und Landschaftsbild entlang der K 3032 und zur freien Landschaft durch
Werbeanlagen nicht Ubermalig beeintrachtigt werden, werden im Gewerbegebiet generell
nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung zugelassen, die einen gewissen Abstand zur
K'3032 einhalten mlssen. Generell sind daher auch Werbeanlagen mit wechselndem Licht
am Ubergang zur freien Landschaft ausgeschlossen, die hier die Tierwelt (Vogel, Fleder-
mause usw.) storen und zudem auch die Verkehrssicherheit negativ beeinflussen kénnen.

Um dem unter Ziffer 1.7.3 erlduterten Ziel, eine Transparenz und Auflockerung des StralRen-
raums zwischen den meist machtigen Gewerbebauten zu gewahrleisten, werden Einfriedi-
gungen nur in Form von Drahtzdaunen bis 2,0 m H6he zugelassen. Der Strallienraum inner-
halb des Gewerbegebiets soll eine gewisse Auflockerung im Sinne einer landlich gepragten
Siedlungsstruktur wiedergeben. Ziel ist es, durch Baumpflanzungen auf beiden Seiten der
StraBen den Strallenraum offen zu gestalten. Da die oft verwendeten geschnittenen Hecken,
oft mit Héhen bis Gber 2,0 m, dem vorgenannten Ziel ebenfalls entgegenstehen, werden
diese nicht zugelassen.

Die Vorgaben Uber die zulassigen Pflanzarten tragen dazu bei, ein standorttypisches Land-
schaftsbild am Rand und auch innerhalb des Gewerbegebiets zu gewahrleisten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Griinordnung
Wie aus der Begrindung vom 01.08.1995 zum Bebauungsplan ,Mittelfeld“ hervorgeht, wa-

ren die grinordnerischen Ziele sowie die daraus entwickelten umfangreiche PflanzmaRnah-
men zur landschaftsgerechten Einbindung des Gewerbegebiets in die umgebende freie
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1.11

1.11.1

Landschaft ausreichend, um die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Plangebiet ausgleichen zu kdnnen. Nur soweit mit der Neuplanung weitergehende
Eingriffe verbunden sind, mUssen diese zusatzlich ausgeglichen werden.

Wie die Uberpriifung hinsichtlich der Neuplanung ergeben hat, haben die damals entwickel-
ten landschaftsékologischen Ziele auch fir den neuen Bebauungsplan Gultigkeit, da keine
grundsatzlich neue Planungskonzeption vorgenommen wird.

Wie aus dem Umweltbericht (Teil Il der Begrindung) hervorgeht, wurden im Rahmen der
Neuaufstellung auch alle im Vorgangerbebauungsplan festgesetzten landschaftstkologi-
schen MalRnahmen nochmals bewertet und mit den im neuen Bebauungsplan festgesetzten
Malnahmen verglichen.

Als Ergebnis wird festgestellt, dass im Vergleich zwischen der Vorgangerplanung und der
Neuplanung kein weiterer Eingriff vorliegt. Vielmehr konnte eine geringfligig verminderte
Eingriffsschwere und damit eine graduelle Verbesserung der Umweltsituation infolge der
Neuplanung festgestellt werden.

Alle im Umweltbericht gepruften und in die Bilanzierung eingeflossenen MaRnahmen sind im
Bebauungsplan als Planzeichen und/oder textliche Festsetzungen enthalten, um den erfor-
derlichen Ausgleich planungsrechtlich zu gewahrleisten.

Als Schwerpunkt der grinordnerischen Malinahmen dient die Ausweisung von 6ffentlichen
Griunflachen gegeniber der freien Landschaft. Diese Flachen einschliel3lich der umfangrei-
chen Pflanzmalinahmen werden aus gestalterischer Sicht, aber auch zur Sicherstellung der
notwendigen Ausgleichsmallnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans notwendig.

Hierzu gehoren auch Pflanzgebote auf den Baugrundsticken und im 6éffentlichen StralRen-
raum. Bei der Festsetzung Uber den Umfang der PflanzmalRnahmen auf den Baugrundstu-
cken wurde bericksichtigt, dass diese MalRnahmen einerseits ausreichend sind, um den not-
wendigen naturschutzrechtlichen Ausgleich zu sichern, andererseits das Mal3 der baulichen
Nutzung und die Flexibilitat bei der Grundsticksnutzung nicht unzumutbar beeintrachtigen.

Mit der textlichen Festsetzung von Einzelbaumen in nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
entlang der inneren Erschlielfungsstralien wird auch dem gestalterischen Ziel zur Verbesse-
rung des Stralkenraums (siehe Ziffer 1.7.3 der Begriindung) planungsrechtlich entsprochen.

Eigentumsverhdltnisse, Bodenordnung

Der Uberwiegende Teil der noch unbebauten Grundstlcksflachen einschlieBlich der vom Be-
standsbetrieb Oggenhauser Hauptstralle 77/79 benétigten Erweiterungsflachen befinden
sich inzwischen in stadtischem Besitz. Die verbleibenden Flachen kénnen zu gegebener Zeit
von der Stadt voraussichtlich freihandig erworben und entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans entwickelt werden.

Das schon im Rahmen des friheren Bebauungsplanverfahrens angeordnete férmliche Um-
legungsverfahren, das jedoch bislang mangels Erforderlichkeit nicht durchgefthrt wurde,
ware somit entbehrlich.

Kosten

Planungskosten (netto)

Bebauungsplan 31.220.- €
Umweltbericht 13.300.- €
StraRenplanung (bis Entwurfsplanung) ca.37.500.- €
Kanalplanung ca. 50.000.- €

Grinplanung (einschl. Versickerungsanlagen) Ca.24.400.- €
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1.11.2

1.11.3

1.12

(Die Planungskosten fur Strallen-, Kanal- und Grinplanung sind geschatzte Kosten; sie sind

abhangig von den tatsachlichen Baukosten.)
Geschétzte Baukosten (brutto)

Kanalisation (Regenwasser, Schmutzwasser)
Stralen und Wege, einschl. Verkehrsgrin

Offentliche Griinflachen mit Ausgleichsmalknahmen

Einnahmen

ca. 1.040.000.- €
ca. 1.227.000.- €
ca. 145.500.- €

ErschlieBungsbeitrage, Abwasserbeitrdge und Kosten fir Ausgleichsmalinahmen werden
entsprechend den glltigen Beitragssatzungen der Stadt erhoben.

Im Ubrigen entstehen Einnahmen durch den Verkauf der Grundstiicke.

Flachenbilanz
Nutzungsart
Gesamtflache Plangebiet

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
Gewerbegebiet (GE)
Flache far Abfallentsorgung
offentliche Verkehrsflachen
- davon Stralden
- davon Feld- / Geh- / Radwege
- davon Verkehrsgrin
offentliche Grunflachen/ Malknahmenflachen

0,67 ha
0,26 ha
0,24 ha

Fliche [hal
7,15

ca. 1,63
ca.3,74

ca. 0,01
ca. 1,17

ca. 0,60

Anteil [%]
100,0
22,8

52,5

0,0
16,2

8,5
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2.2

Umweltbericht mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 ist bei allen Aufstellungen, Ande-
rungen oder Erganzungen von Bauleitpldnen eine Umweltprifung durchzufthren. Auf
Grundlage einer Bestandsanalyse werden nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Auswirkungen
der Planung auf alle Umweltbelange geprift, in einem Umweltbericht dargestellt und Aus-
sagen zu Vermeidungs-, Verminderungs- sowie KompensationsmaRnahmen gemacht. Es
sind die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes zu bericksichtigen.

Bei Anderungen eines rechtskraftigen Bebauungsplans - wie in diesem Fall - muss gemaR
§ 1a Abs. 3 Nr. 6 BauGB der Vergleich von geltendem Plan zu neuem Plan gezogen werden.
Eine erweiterte Ausgleichspflicht besteht nur fir neues Baurecht. Diese Freistellung gilt
nicht fir das Vermeidungs- und Minimierungsgebot.

Anlass

Anlass furr den vorliegenden Umweltbericht ist die Anderung bzw. Uberplanung des seit
1996 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Mittelfeld* und die damit verbundene Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Mittelfeld*.

Grund fur die Neuaufstellung ist vor allem der Erweiterungswunsch eines bereits angesie-
delten Gewerbebetriebs, der ohne Anderung des bisherigen Planungsrechts nicht méglich
ist. Dabei wird auch die Erschlielung Uberarbeitet. Zwar bleibt die verkehrliche Erschlie-
Bung konzeptionell erhalten, allerdings entfallt durch die Neuorganisation der gewerbli-
chen Flachen eine Stichstral3e, die beiden geplanten ErschlieBungsstralRen werden ver-
schoben und der Wirtschaftsweg im Stden des Gebiets wird im dstlichen Abschnitt verbrei-
tert. Es werden keine Anderungen der Nutzungsart vorgenommen.

Der Geltungsbereich ist bis auf eine kleine Anpassung an das Kataster im Nordosten des
Gebiets identisch mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan. Der Geltungsbereich hat nun
eine GroRe von 7,15 ha, der vorherige 7,12 ha.

Darstellung der Planungsziele und des Planungsinhalts

Art des Gebiets Eingeschranktes Gewerbegebiet
Gewerbegebiet

ErschlieBung zwei Stichstrallen mit Wendehammer
Wirtschaftsweg

Flachenbedarf ca.7,15ha

davon ca. 1,63 ha eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEe), ca. 3,74 ha Gewerbegebiet (GE), ca. 0,92 ha
reine Verkehrsflachen und ca. 0, 84 ha Grunfla-
chen (Verkehrsgrin und Ausgleich)
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2.3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Arten und Biotope Artenschutz
Schutz und Erhalt von Lebensraumen

Rechtsgrundlagen und Fachpldne:

FFH-Richtlinie und EG-Vogelschutzrichtlinie
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG)
Landschaftsplan der VG Heidenheim-Nattheim

Wasser Erhalt von Grundwasser und Oberflachenwasser
Erhalt der natlrlichen Rickhaltefahigkeit von Niederschlagen

Rechtsgrundlagen und Fachpldne:

Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums NordwUrttemberg
Uber das Wasserschutzgebiet flr die Grundwasserfassungen des
Zweckverbandes Landeswasserversorgung in den Landkreisen
Heidenheim, Aalen und Ulm vom 31.10.1967

Wassergesetz fur Baden-Wrttemberg,

Wasserhaushaltsgesetz

Landschaftsplan der VG Heidenheim-Nattheim

Boden Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Sicherung der Bodenfunktionen
Beschrankung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3

Rechtsgrundlagen und Fachpldne:

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (BBodSchG)

Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG)
Landschaftsplan der VG Heidenheim-Nattheim

Klima und Luft Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
Vermeidung von Emissionen
Verbesserung der Luftqualitat

Rechtsgrundlagen und Fachpldne:
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Landschaftsplan der VG Heidenheim-Nattheim

Landschaftsbild und Schutz des Landschaftsbilds
Erholung Ortsrandgestaltung
Erhalt der Erholungsfunktion der Landschaft

Rechtsgrundlagen und Fachplane:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG)
Landschaftsplan der VG Heidenheim-Nattheim

Mensch Schutz der menschlichen Gesundheit
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm)

Rechtsgrundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG)
Landschaftsplan der VG Heidenheim-Nattheim
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2.4

Kultur- und Sachguter Schutz und Erhalt von historischen Kulturdenkmalen sowie von
Bau- und Bodendenkmalen

Rechtsgrundlage:
Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Mittelfeld* ist aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim entwickelt.

Die Kennzeichnung ,Gewerbe, geplant* wurde nachrichtlich in die Raumnutzungskarte des
Regionalplans 2010 Gbernommen. Der Landschaftsplan (HPC, 2012) kennzeichnet die Fla-
che als ,Siedlungsflache einschlieRlich geplanter Bau- und Hinweisflachen®. Die geplanten
Anderungen erflllen weiterhin die Vorgaben der (ibergeordneten Planungsebenen. Die Art
der Nutzung wird nicht verandert, das MaR nur geringflgig.

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es mit Ausnahme der Schutzzone Ill des Wasser-
schutzgebiets der ,Fassungen im Brenztal* keine weiteren ausgewiesenen Schutzgebiete
und keine besonders geschitzten Biotope.

Die Rechtsverordnung fur das Wasserschutzgebiet von 14.12.1977 muss beachtet wer-
den.

Altlasten

Nach dem Altlastenkataster des Landratsamtes Heidenheim (Stand 2011) gibt es im ge-
samten Geltungsbereich keine Altlasten oder altlastenverdachtigen Flachen.

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB werden die bestehenden Umweltmerkmale nachfolgend
auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von
Umweltmerkmalen gegentber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Bertck-
sichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird die mit der
Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes dokumentiert
und bewertet.

Als Grundlage fUr die Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft sind die Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Mittelfeld* vom 12.12.1996 mit der aktuellen
Planung zu vergleichen.
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Abb. 1 Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Mittelfeld“
Schutzgut Arten und Biotope
Arten

Arten der Vogelschutzrichtlinie, Anhang Il Arten der FFH-Richtlinie bzw. andere streng und
besonders geschitzte Arten, werden auf dieser landwirtschaftlich gepragten Flache nicht
erwartet bzw. werden aufgrund der Ausweichmdglichkeiten in die weitlaufigen, direkt an-
grenzenden Freiflachen mit Geholzstrukturen nicht erheblich beeintrachtigt. Arten aus dem
Artenschutzprogramm Baden-Wirttemberg sind nicht betroffen. Eine artenschutzrechtli-
che Untersuchung wird als nicht notwendig erachtet.

Eingriffsbewertung Schutzgut Arten

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde nicht durchgefihrt. Gegeniber den
bisherigen Festsetzungen ergeben sich durch die Planung keine Anderungen fir die Tier-
welt. Durch die Anlage einer Retentionsmulde und die Schaffung von temporar feuchten
Graben ist es durchaus mdglich, dass sich am Rand des Geltungsbereichs neue Arten etab-
lieren.

Biotope

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach dem aktuellen Verfahren der LUBW ,Bewer-
tung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs
in der Eingriffsregelung” (LfU, 2005). Die Bestandsaufnahme war im Herbst 2015. Der Gel-
tungsbereich Iasst sich in verschiedene Biotoptypen unterteilen.

Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht Giber die einzelnen Biotoptypen der Planung und
dem rechtskraftigen Bebauungsplan sowie deren Wertstufen.
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Tabelle 1: Bestandserhebung und Gegeniiberstellung zur Planung
m?2/Stuck
Biotoptyp LfU-Code
Bestand Planung

Versiegelte Flache (m2)
- StraRe, FuR- und Radwege 60.21 9.932 9.236
- Parken 60.23 68 73
- Flache fur Entsorgungsanlagen 60.21 18 15
- E:gtgeschrénktes Gewerbe-ge- 60.10 11419 16.343
- Gewerbegebiet 60.10 43.017 37.438
Gesamt 64.454 63.105
Baume (Stiuick)
- Bestand 45.30a 1 1
- \Ij’;zi][;;?r?éStraBenbaume auf Pri- 45113 oL 73

e raacher : 1
- Planung: Baume in Gringdrtel 45.12b 20 20
Gesamt 25 110
Griinflache (m2)
- Verkehrsgrin 33.80,60.53 1671 2.320
- Retentionsmulde+ Bepflanzung | 33.20,33.41,42.30 5.058 6.038
Gesamt 7.155 8.358
Summe (m?2) 42.30 71.183 71.463
Summe (ha) 7,12 7,15

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebiets ist als Gewerbegebiet und eingeschranktes
Gewerbegebiet mit passender ErschlieBung geplant. Um dieses Gewerbegebiet befindet
sich eine Art GringUrtel. Integriert in diese Anpflanzung mit Baumen und Strauchern ist
eine Retentionsmulde, um das anfallende Dachwasser vor Ort zur Versickerung zu bringen.

Der Bebauungsplan wurde bislang kaum umgesetzt. Die noch nicht bebauten Flachen sind
derzeit in der landwirtschaftlichen Nutzung.

1 Im GOP wurden auRerdem auf privaten Grundstlicken 56 Baume entlang der Verkehrsflachen als MaRnahmen

festgelegt. Diese wurde aber nicht als Festsetzung in den B-Plan Gbernommen.
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Tabelle 2: Bewertung der kartierten Biotoptypen (Bestand und Planung)

_ Biotopwertpunkte
Biotoptyp LfU-Code Grun<t;i
iElr Bestand Planung

- von Bauwerken bestandene

Flachen (max. 80 % v. GE/GEe) 60.10 1 43.549 43463
- Vollig versiegelte Stralte, Weg o- 6021 1 10.018 9333

der Platz
- Teilversiegelte Flachen (Pkw-Stell-

platze, ca. 2 % v. GE/GEe) 60.23 2 2.177 2.173
- Bestandsbaum 45.30a 6 330 330
- Allee 45.11a 6 - 44.688
- Baume Gringurtel? 45.12b 5 9.800 9.800
- Bdume entlang von StraRe/Weg 45.12a 6 2.352 3.528

. 33.80,

- Verkehrsgrin 6053 4 6.684 9.280
- Retentionsmulde 33.20

(ca. 40 % von Grinflache) p2 19 38441 41.672
- Wiese um Mulde (ca. 20 %) 3341 13 13.151 14.256
- Gebisch um Mulde (ca. 40 %) 42.30 21 42.487 46.059
- Grun auf Privatflachen (ca. 8 %) 33.80 4 17.420 17.385
- Baume und Straucher auf Privat-

flache (mind. 10 %) 41.20 15 81.654 81.492
Summe 268.063 323.459

Eingriffsbewertung Schutzgut Biotope

Aus der GegenUberstellung der Planung mit dem derzeit rechtsgultigen Bebauungsplan ist
zu erkennen, dass vor allem die griinordnerischen Festsetzungen in Verbindung mit der -

wenn auch geringen - Reduzierung der Verkehrs- und Gewerbeflachen zu einer Verbesse-
rung des Gebiets fUhren.

Im Detail wird das Baugebiet aufgrund der Reduzierung der Versiegelung durch Verkehrs-
und Gewerbegebietsflachen um ca. 0,11 ha, der Erhéhung der Pflanzgebote um ca. 80
Hochstammbd&ume (planungsrechtliche Sicherung der MalRnahme durch Ubernahme aus
dem GrUnordnungsplan in den Bebauungsplan) und der Festsetzung von Grinflachen auf
einer um 0,12 ha vergrélRerten Flache nach Biotoptypenbewertung um mehr als 50.000
Biotopwertpunkte aufgewertet. Somit ergeben sich durch die neuen Festsetzungen Ver-
besserungen gegentber den bisherigen beim Schutzgut Biotope. Dies fUhrt natlrlich auch
zu positiven Auswirkungen auf weitere SchutzgUter.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Bereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Mittelfeld®
nicht vorhanden. Die Beurteilung wird ausschliel3lich anhand des Grundwassers vorge-
nommen. Bei der Bewertung des Grundwassers ist die Durchldssigkeit verschiedener Ge-
steinsformationen das wichtigste Kriterium, um die flr die Bauleitplanung relevanten land-
schaftsplanerischen Funktionen Grundwasserdargebot und —neubildung beschreiben zu
kénnen. Hinzugezogen wurde dazu die Geologische Karte von Baden-Wirttemberg
1:25.000, Blatt 7327 Giengen an der Brenz.

2 Stammumfang angenommen: 18 cm, Wachstum in 25 Jahren: 80 cm
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Im Zuge des rechtgultigen Bebauungsplans wurden zwei Gutachten erstellt. Beide untersu-
chen die geologischen Verhaltnisse und machen Aussagen zu der Versickerungsleistung
des Bodens sowie der Grundwasserneubildungsrate.

Laut der beiden Gutachten liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Bereich des
hoheren Oberjuras (Weilkjura) mit mittlerer Durchlassigkeit. Vereinzelt kdnnen Schichten
von tertidren Ablagerungen (Obere StBwassermolasse) und Auswurfmassen des Nordlin-
ger Ries (Bunte Breccie und Gries) angetroffen werden. In der geologischen Karte tber-
wiegt im Geltungsbereich deutlich die ,Obere StiRwassermolasse®. Die Wasserdurchlassig-
keit und die Grundwasserneubildungsrate sind Uberwiegend gering. Die durchgefihrten
Versickerungsberechnungen und -versuche bestatigen diese geringe Wertigkeit.

Der Bereich der Bebauungsplananderung liegt in der Wasserschutzzone Ill des Wasser-
schutzgebiets ,Wasserfassungen im Brenztal“. Die Festsetzungen der Rechtsverordnung
von 1977 sind bei einem Eingriff in das Schutzgut Wasser zu beachten.

Eingriffsbewertung Schutzgut Wasser

Durch die Neuversiegelung verringert sich die Grundwasserneubildung. Das Planungsge-
biet wurde im Jahr 1995 bereits hydrogeologisch im Zuge einer Baugrunduntersuchung
untersucht. Das Gutachten ergab, dass die Flachenversiegelung durch das geplante Bauge-
biet zu keiner bemerkenswerten Verringerung der Grundwasserneubildungsrate des ge-
nutzten Kalkaquifers (Schutzzone Il der Wasserfassungen im Brenztal) mit einem groBrau-
migen, Uberregionalen Einzugsgebiet, fUhrt (Ingenieurblro A. Szabady).

Um die lokale Grundwasserneubildung zu erhdhen, das Lokalklima durch eine erhéhte
Verdunstung zu verbessern, die Kanalisation und die Klaranlage hydraulisch zu entlasten
und nicht zuletzt eine méglichst natlrliche Bodenfunktion zu erhalten oder wiederherzu-
stellen, wird auf der Grinflache rund um das Gewerbegebiet ein Entwasserungsgraben an-
gelegt. Festgesetzt wird, dass das komplette Dachwasser, das Oberflachenwasser von Geh-
wegflachen, Pkw-Stellplatzen und deren Zufahrten - sofern diese nicht von Lkw-Verkehr
benutzt werden - und anderen nicht gewerblich genutzten Flachen in diese Versickerungs-
mulden in den 6ffentlichen Grinflachen eingeleitet werden muss und so grofflachig versi-
ckern kann. Diese Festsetzungen werden aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan tber-
nommen und flhren dazu, dass im Schutzgut Wasser keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen zu erwarten sind. Die empfohlene Dachbegrinung wurde den Eingriff zusatzlich mini-
mieren.

Schutzgut Boden

Bodentypen im Planungsgebiet sind nach der BodenUbersichtskarte (BUK 200) (iberwie-
gend Braunerden aus schluffigem bis lehmigem Molassematerial, meist mit Flie3erde-De-
cke und gering verbreitet Gleye aus lehmigen Talsedimenten. Das Ingenieurblro ,Geotech-
nik Aalen“ hat 2005 innerhalb des Geltungsbereichs drei Schurfgruben (4 m x 1,5 m) ange-
legt, um die Untergrundverhaltnisse direkt zu erkunden. Dadurch ist erkennbar, dass der
Untergrund des Untersuchungsgebiets durch bindige quartare Hanglehme aufgebaut ist.

Bei der Bewertung des Istzustands werden nicht die méglicherweise vorhandenen Grin-
landzahlen zu Grunde gelegt, sondern die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Der Eingriff berechnet sich demnach nach der Bilanz versiegelter zu unversiegelter
Flache vor und nach dem Eingriff und der dementsprechenden Verbesserung oder Ver-
schlechterung der Bodenfunktionen gemals § 1 Bodenschutzgesetz Baden-Wurttemberg.

Eingriffsbewertung Schutzgut Boden

Durch eine etwas sparsamere Erschlielung, die Reduzierung von Gewerbegebietsflachen,
das weitgehende Beibehalten der Festsetzungen zum MaR der Nutzung (vor allem das Bei-
behalten der festgesetzten GRZ von max. 0,7) und die VergréRerung des Grinflachenan-
teils innerhalb des Geltungsbereichs fuhrt die jetzige Planung zu einer (geringflgigen) Ver-
besserung des Bebauungsplangebiets im Bereich des Schutzguts Boden.
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Auf einer Gesamtflache von ca. 0,11 ha werden die Bodenfunktionen nicht Ianger beein-
trachtigt. Das verdeutlicht auch Tabelle 3.

Tabelle 3: Versiegelung innerhalb des Geltungsbereichs (Bestand und Planung)

Versiegelte Flache (ha) Bestand Planung
Strale, Fuls- und Radwege, Parken, Flache fur 1.00 093
Entsorgungsanlagen

Eingeschranktes Gewerbegebiet 091 131
(GRZ 0,6 + 50% Nebenanlagen, max. 0,8) ’ ’
Gewerbegebiet

(GRZ 0,7 + 50 % Nebenanlagen, max. 0,8) 3,44 3,00
Gesamt 535 5,24

Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet gehdrt zum Klimabezirk ,Schwabische Alb* mit einem relativ
rauen Klima (submontan bis subkontinental). Die Jahrestemperatur betrdgt durchschnitt-
lich 6,8 °C, die mittleren Niederschlagsmengen liegen bei circa 879 mm im Jahr. Das nach
Nord-Ost, Nord und Nord-West abfallende Plangebiet hat eine durchschnittliche Neigung
von 4 % bis 7 % und liegt auf einer Hohe zwischen 587 m und 599 m G. NN.

Die bislang unbebaute Flache ist aufgrund der Vegetationsstruktur eine Kaltluftprodukti-
onsstatte. Allerdings ist fir die Bewertung der Flache nicht die Ist-Situation, sondern der
rechtsgultige Bebauungsplan relevant.

Eingriffsbewertung Schutzgut Klima / Luft

Gemal dem Minimierungsgebot ist der Anteil der eingeschrankten Gewerbeflachen zu den
,normalen” Gewerbeflachen leicht vergréRRert worden, ebenso die Freiflachengrolie. Beides
kann als leichte Verbesserung gewichtet werden. Auch die - aus dem rechtsgultigen Be-
bauungsplan Ubernommenen - griinordnerischen Festsetzungen und MaRnahmen, vor al-
lem die Pflanzung von rund 100 Baumen (O2-Produktion) sowie die erhéhte Verduns-
tungsrate (Retentionsmulde), verbessern das Lokalklima. Durch die Neuplanung wird das
Schutzgut nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild

Es sind - wie bei den aktuell geltenden Festsetzungen - baubedingte und betriebsbedingte
Auswirkungen zu erwarten. Durch die bereits fertig gestellten Gewerbebetriebe und die
beiden StraRen im Osten und Norden sind Vorbelastungen vorhanden, so dass bau- und
betriebsbedingte Auswirkungen nur in einem geringen Umfang zu erwarten sind. Die
geplanten Baumpflanzungen entlang der ErschlieSungsstrallen sowie die Pflanzungen auf
den Baugrundstlcken und zur Umgebung hin, binden die Bebauung in die Landschaft ein.
Allerdings sieht die Neuplanung Geb&udehohen bis 9,0 m (mit geneigtem Dach max. 11,50
m) vor. Dies ist - gerade im nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs - eine Steigerung
von bis zu 3,0 m.

Eingriffsbewertung Schutzgut Landschaftsbild

Die konsequente Eingrinung des Gewerbegebiets zu allen Seiten wirkt sich positiv auf das
Landschaftsbild aus, da dadurch die landschaftsgerechte Einbindung des Gewerbegebiets
in die Umgebung gewahrleistet wird. Insgesamt ist bei Umsetzung der Pflanzmalinahmen
von keiner starkeren Beeintrachtigung flr das Schutzgut Landschaft als nach geltendem
Recht auszugehen, auch wenn die Gebdude jetzt bis zu 3,0 m héher gebaut werden kén-
nen.
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Schutzgut Mensch

Larm

Mit larmtechnischen Belastungen aufgrund der Ausweisung als (eingeschranktes) Gewer-
begebiet und der Planung neuer ErschlielBungsstralen und dem damit verbundenen Larm-
aufkommen durch Lkw, Be- und Entladevorgange ist nach der Umsetzung des Plans zu
rechnen.

Durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mittelfeld ergeben sich allerdings keine héhe-
ren Larmemissionen als durch die Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Mittelfeld*. Im Gegenteil: Durch den gréBeren Abstand zum heutigen Siedlungsrand
mit Uberwiegender Wohnbebauung werden mdgliche Immissionsbelastungen aus dem
uneingeschrankten Gewerbegebiet nordlich des geplanten Mittelfeldweges reduziert.

Die Festsetzungen, die u. a. zur Minderung des Larms beitragen, bleiben bestehen. Dazu
gehdren die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets im Siden sowie die
Schaffung einer sichtbaren Trennung von bestehendem Wohngebiet zu eingeschranktem
Gewerbegebiet durch Festsetzung eines Grinstreifens mit entsprechender Bepflanzung.

Erholung

Entsprechend der heutigen Situation dient der Wirtschaftsweg 1138 weiterhin auch als
Geh- und Radweg. Im Gewerbegebiet sind einseitige Gehwege, die an die Oggenhauser
HauptstraRe und den westlich gelegenen Wirtschaftsweg 2842/1 angebunden sind, vorge-
sehen. Eine gute Anbindung an das Fullwegenetz von Oggenhausen ist somit gewahrleis-
tet. Der heute westlich der Oggenhauser Hauptstralie vorhandene Geh- und Radweg als
Verbindung zwischen dem Ort und den Sportanlagen im Norden bleibt erhalten. Ansonsten
bietet das Gewerbegebiet — auch durch die Vorbelastung durch die im Norden liegende
Kreisstralde 3032 und durch die Oggenhauser Hauptstralde im Osten - keine Erholungs-
funktion, was auch nicht erforderlich ist.

Eingriffsbewertung Schutzgut Mensch inklusive Erholung

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen werden aufgrund der geringen Be-
deutung fir die Erholung des Menschen gering eingeschatzt. NatUrlich missen die Immis-
sionsobergrenzen der TA Larm eingehalten werden. Dies ist im Baugenehmigungsverfah-

ren nachzuweisen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Architektonisch wertvolle Bauten, archaologische Schatze, geschitzte oder bedeutsame
KulturgUter sind in dem Gebiet nicht vorhanden bzw. bekannt.

Eingriffsbewertung Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Wenn bei Bauarbeiten Kulturdenkmale nach § 20 DSchG gefunden werden, missen diese
an das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat Denkmalpflege gemeldet werden. Dies ist
als Festsetzung des Bebauungsplans zu verankern. Ansonsten flthren die Planungen zu
keinen Beeintrachtigungen dieses Schutzguts.

Wechselwirkungen

Im Plangebiet sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern gegeben. Beispielweise
bestehen bei der Siedlungsentwicklung (Versiegelung) Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern Boden, Wasser sowie Arten und Biotope. So fiihrt die Uberbauung von Boden
zwangslaufig zu einem Lebensraumverlust sowie einem Verlust der Funktionen dieser Bo-
den, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt.
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Es ergeben sich durch diese Wechselwirkungen jedoch keine zusatzlichen erheblichen
Auswirkungen, die gesondert darzustellen sind. Eine Verstarkung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Bebauungsplan-
gebiet nicht zu erwarten.

Landschaftsékologische Gesamtbewertung

Im Vergleich mit dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan, ergeben sich durch die Neu-
planung keine erheblichen Beeintrachtigungen. Tatsachlich ist es so, dass durch das Ein-
halten des Gebots der Vermeidung und Minimierung bei einzelnen SchutzgUtern Verbes-
serungen mdglich sind.

Die geplanten und beschriebenen Minimierungsmalinahmen - damals im Umweltbericht
bzw. in der Begrindung zum Bebauungsplan oder den Festsetzungen des Bebauungsplans
beschrieben - sind ebenso wie die grinordnerischen MalRnahmen durchzufihren.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung und Durchfiihrung der Planung
Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Auch bei Nichtdurchfihrung der Planung ist die Flache nach rechtskraftigem Bebauungs-
plan ein - z. T. eingeschranktes — Gewerbegebiet. Die Art und das MaR der baulichen Nut-
zung waren unverandert. Auch die verkehrliche Erschlielfung der Gewerbeflachen bliebe
konzeptionell erhalten.

Durch die Neuplanung erfolgt lediglich die Verschiebung der beiden geplanten Strallen
Mittelfeldweg und Ascherfeldweg um ca. 15,0 m nach Norden, die Verbreiterung des Wirt-
schaftsweges im Sudwesten auf insgesamt 6,0 m und die Erweiterung der Baugebietsfla-
chen des eingeschrankten Gewerbegebiets um ca. 20,0 m nach Norden. Aullerdem wird
der Abstand der stdlichen Baugrenze von 6,0 m auf 7,5 m erweitert.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ergeben sich fur die einzelnen Umweltbe-
lange keine Anderungen bzw. Verschlechterungen. Allerdings ist dies nur durch Uber-
nahme der damals festgelegten grinordnerischen KompensationsmaRnahmen und die
Umsetzung der Minimierungsmalinahmen maglich. Diese werden im Kapitel 2.5 ff. be-
schrieben.

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Nachfolgend aufgefuhrte Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen werden bei der Bi-
lanzierung des Eingriffs als Bestandteil der Planung angenommen. Sollte es generell nicht
maoglich sein MaRnahmen umzusetzen, ist mit einem erhéhten Kompensationsbedarf zu
rechnen.

Dachbegriinung

Eine extensive oder auch intensive Dachbegrinung wird generell fir alle Dachflachen im
Planungsgebiet empfohlen. Geeignet sind vor allem flache und flach geneigte Dacher. Der
Aufbau sollte eine Mindestsubstratstarke von 10 cm aufweisen und anteilig Oberboden aus
dem Baugebiet enthalten.

Vermeidung von Emissionen

Bei Einhaltung der gultigen Warmedammstandards und Einbau moderner Heizanlagen
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten.

Zur weiteren Minimierung der negativen Auswirkungen auf die Tiere sollte wahrend der
Bauphase auf eine nachtliche Beleuchtung der Baustelle verzichtet werden.
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Sachgerechter Umgang mit Abfall

Durch die zusatzliche Bebauung erhéht sich die anfallende Abfallmenge. Bei der Entsor-
gung und Wiederverwertung von Abfall ist die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung
und Entsorgung von Abfallen des Landratsamtes Heidenheim zu beachten.

Nutzung von Energie

Um die Energieversorgung so effektiv wie mdglich zu gestalten, werden folgende Mal3nah-
men empfohlen:

- Passivhausbauweise zur Minimierung von Warmeverlusten
- Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische Solaranlagen)

Sonstige MinimierungsmaBnahmen

Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen ist sicherzustellen.
Bodenauftrag und Bodenabtrag sowie Bodenverdichtung in Bereichen, die nicht zur Uber-
bauung vorgesehen sind, sind zu unterlassen. AuRerdem ist auf eine flachensparende Ab-
lagerung von Baustoffen, Aufschittungen und Ablagerungen zu achten und der Oberbo-
den ist sachgemal? zu behandeln. Auch eine weitestmégliche Reduzierung von Larm, Staub
und Schadstoffen durch die Optimierung des Bauablaufs ist anzustreben.

KompensationsmaRnahmen (planintern)
Pflanzung von Strauchern und Baumen auf Privatgrundstiicken

Auf mindestens 10 % der jeweiligen Baugrundsttcksflache sind Strauchpflanzungen vor-
zunehmen. Die Pflanzdichte betrdgt ca. sieben Straucher pro 10 mz2. Eine Auswahl stand-
ortgerechter Straucher und Geholze wird in den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan festgelegt.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang auch, die Baugrundstticke entlang den fUr die ver-
kehrliche ErschlieBung zuldssigen 6ffentlichen Verkehrsflachen zu mindestens 50 % zu
begriinen bzw. mit Strauchern zu bepflanzen.

Auf den Grundstlcken im Suden, die an den bereits bestehenden Wirtschaftsweg bzw. an
das Gebiet mit Wohnbebauung angrenzen, ist sowohl auf einem 3,5 m breiten Streifen
eine dichte Bepflanzung mit Strauchern als auch mit Baumen festzusetzen. Diese Begru-
nung dient als Sichtschutz und erflllt somit auch die indirekte Immissionsschutzfunktion
zu dem bestehenden Wohngebiet. Diese beiden Bepflanzungsvorschriften kénnen mit den
vorgeschriebenen Strauchpflanzungen auf 10 % der Grundstlcksflache verrechnet wer-
den, sie mUssen nicht zusatzlich angelegt werden.

Des Weiteren ist pro angefangene 500 m2 Grundsticksflache mindestens ein standortge-
rechter Hochstammbaum zu pflanzen. Vorgesehen sind Standorte entlang der beiden Er-
schlieBungsstralien, so dass eine Allee entstehen kann. So entsteht ein einheitliches Er-
scheinungsbild und das neue Gewerbegebiet wird durchgrint. Um dieses einheitliche Bild
zu unterstreichen, wird die Auswahl der Baumarten auf Feldahorn, Vogelkirsche, Trauben-
kirsche und Winterlinde begrenzt. Es ware sinnvoll, die einzelnen Standorte der Hoch-
stammbdume in den Bebauungsplan zu Ubernehmen. Allerdings ist eine Pflanzbindung vo-
raussichtlich nicht méglich, da noch nicht klar ist, wo die Ein- und Ausfahrten der einzelnen
Grundsticke liegen. Falls nicht alle zu pflanzenden Baume entlang der Stralsen gepflanzt
werden kdnnen, sind Baumpflanzungen auf dem gesamten Grundsttck méglich. Bei den
Grundsticken im Stden sollten die Baume mdglichst innerhalb des Pflanzstreifens an der
stdlichen Grenze gepflanzt werden. Der Wurzelraum ist im Umfeld von 2,0 m Durchmes-
ser offen zu halten und darf nicht verdichtet werden.
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Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzungen
dienen der Eingrinung und Durchgrinung des Gebiets und verbessern somit das Land-
schaftsbild. Durch die verschiedenen Arten werden die Strukturvielfalt erhéht und sowohl
neue Lebensraume als auch Nahrungshabitate geschaffen. Auch das Kleinklima wird ver-
bessert.

Pflanzung von Strauchern und Baumen auf 6ffentlicher Flache

Auf der 6ffentlichen Flache, die das Gewerbegebiet im Osten, Westen und Norden ,um-
schlief8t*, sind insgesamt 1000 Straucher und 20 Hochstammbadume zu pflanzen. Sinnvoll
sind hier vor allem Weiden, Erlen und andere Baume, die feuchte Standorte bevorzugen.
Grund daflr ist die Retentionsmulde, die innerhalb dieses Grinstreifens anzulegen ist
(siehe Kap. 2.7.3).

Zusatzlich sind im 6ffentlichen Bereich insgesamt 16 standortgerechte Baume zu pflanzen.
Vorgesehen sind diese im Bereich der beiden Wendehammer, der 6ffentlichen Stellplatz-
flache sowie in dem Grunstreifen parallel zur Oggenhauser Hauptstralie. Die genauen
Standorte sind als Pflanzbindung in den Bebauungsplan zu Gbernehmen.

Regenbewirtschaftung - Versickerung

Das komplette Dachwasser, das Oberflachenwasser von Gehwegflachen, Pkw-Stellplatzen
und deren Zufahrten - sofern diese nicht von Lkw-Verkehr benutzt werden - und anderen
nicht gewerblich genutzten Flachen muss in die Versickerungsmulden in den 6ffentlichen
Grinflachen eingeleitet werden und kann so groRflachig versickern.

Anfallendes Schmutzwasser kann Gber neu gebaute Mischwasserkanadle ordnungsgemalfd
abgeleitet werden.

Durch die gesplittete Abwassergeblhr fihrt dies fir den Eigentimer voraussichtlich zu fi-
nanziellen Vorteilen, da bei MalBnahmen zur Reduzierung des Niederschlagswasserabflus-
ses eine Einsparung bei den Regenwassergebihren erfolgt. Um die Qualitat des Regen-
wasserabflusses zu gewahrleisten, sind Dacheindeckungen mit unbeschichteten Metallen
wie Kupfer, Zink und Blei verboten.
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Ergebnis

Die nachfolgende Tabelle soll verdeutlichen, dass das Plangebiet im Vergleich zum rechts-
kraftigen Bebauungsplan verbessert wurde.

Tabelle 4: Vergleich der Festsetzungen der Bebauungsplane ,Mittelfeld“ (1996) und
~Gewerbegebiet Mittelfeld”

Festsetzungen

Rechtskraftiger B-Plan
.Mittelfeld“

Entwurf B-Plan
,Gewerbegebiet Mittelfeld*

Geltungsbereich

7,12 ha

7,15 ha

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet, einge-
schranktes Gewerbegebiet

Gewerbegebiet, einge-
schranktes Gewerbegebiet

MalR der baulichen Nutzung

- Geschossflachenzahl 1,2/2,0 1,2/1,8/2,0
- Grundflachenzahl 0,6/0,7 0,6/0,7
- Zahl der Vollgeschosse /1 -
- Gebaudehohe (m) 85/11 7/9
Verkehrsflachen (ohne Grin) 1,0 ha 0,93 ha
Grunfléchen/f\/la&nahmenﬂé— 0.7 ha 0.82 ha
chen/Verkehrsgrin
Okopunkte 268.063 324.439

Alternative Planungsmadglichkeiten

Beim Geltungsbereich handelt es sich durch den 1996 in Kraft getretenen Bebauungsplan
.Mittelfeld“ um ein rechtskraftiges Gewerbegebiet. Durch die Neuplanung wird einer ge-
wilnschten Erweiterung eines ansassigen Betriebes entsprochen. Bebauungs-, Nutzungs-
und Freiflachenstrukturen bleiben erhalten. Anderungen gibt es - zumindest teilweise - in
der Erschliellungsstruktur, aus denen sich eine neue Aufteilung der Flachen fir Gewerbe
ergeben. Eine Suche nach Alternativstandorten und -maoglichkeiten ist irrelevant.

Vorschldage zur Umweltiiberwachung (Monitoring)

Das Monitoring er6ffnet die Méglichkeit einer Erfolgskontrolle der von der Gemeinde fest-
gesetzten MaRnahmen. Die Einhaltung und die Wirksamkeit der im Planungsgebiet zu rea-
lisierenden Pflanzungen sollten sowohl auf ¢ffentlicher Flache als auch auf den privaten
Grundsticken ca. drei Jahre nach Anlage bzw. Beendigung der Fertigstellungspflege tber-
praft werden. Bei festgestellten Defiziten sind entsprechende Nachpflanzungen bzw. Pfle-
gemalinahmen durchzufiuhren, welche nach weiteren drei bis finf Jahren erneut zu Uber-
prafen sind.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt teilweise verbal-argumentativ und teil-
weise rechnerisch. Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen innerhalb des hier vorliegen-
den Umweltberichts nach §§ 1 und 2 BauGB werden im ersten Schritt auf Grundlage des
vorhandenen Datenmaterials ermittelt, welche Wertigkeit die einzelnen Schutzguter besit-
zen. Diese Priufung erfolgt schutzgutbezogen nach festgelegten Kriterien gemalR den
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,Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitpla-
nung sowie Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmalinahmen sowie deren
Umsetzung (Teil A: Bewertungsmodell)* (Hrsg. LfU 2005).

Als zweiter Schritt werden Malinahmen formuliert und schutzgutbezogen argumentiert, ob
der Eingriff damit kompensiert werden kann bzw. inwieweit die Auswirkungen der Planun-
gen weiterhin erheblich sind.

Als Beurteilungsgrundlage zum Schutzgut Mensch (Larm, Geruch) wurde kein Gutachten
erstellt, die Bewertung erfolgte anhand von Abschatzungen, da die Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben an diesem Standort bereits moglich ist.

Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Mittelfeld* in Heidenheim um-
fasst eine ca. 7,15 Hektar groRe Flache im Norden des Teilortes Oggenhausen.

Auf rund 75 % der Flache sind in offener Bauweise Flachen flir Gewerbe vorgesehen. Da-
von sind im sUdlichen Bereich ca. 30 % als eingeschranktes Gewerbegebiet geplant.

Die ErschlieBung erfolgt Gber zwei neue Stralsen. Der vorhandene Wirtschaftsweg im SU-
den des Geltungsbereichs wird im dstlichen Abschnitt verbreitert, so dass der Ausbau auf
insgesamt 5,50 m mdglich wird.

FUr das Plangebiet liegt der am 12.12.1996 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Mittelfeld*
vor. Dieser Bebauungsplan steht im Einklang mit dem Regionalplan Ostwirttemberg und
ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Seine Festsetzungen bilden
die Grundlage fur die Umweltprtfung.

Die Neuplanung halt sich an die Bebauungs-, Nutzungs- und Freiflachenstrukturen des
rechtskraftigen Bebauungsplans. Lediglich die ErschlieRungsstruktur ist teilweise veran-
dert.

Verglichen mit der Vorgangerplanung (Bebauungsplan ,Mittelfeld*) ist in der Gesamtschau
von einer verminderten Eingriffsschwere und damit einer graduellen Verbesserung der
Umweltsituation infolge der NeuUberplanung auszugehen. Im Detail wird das Baugebiet
aufgrund der Reduzierung der Versiegelung durch Verkehrs- und Gewerbegebietsflachen
um ca. 0,11 ha, der Erhdhung der Pflanzgebote um mehr als 80 Hochstammmbadume und
der Festsetzung von Grinflachen auf einer um 0,12 ha vergréRerten Flache nach Biotopty-
penbewertung um mehr als 50.000 Biotopwertpunkte aufgewertet.

Somit ergeben sich durch die neuen Festsetzungen deutliche Verbesserungen gegenUber
den bisherigen.

Nach Realisierung der Planung und Durchfihrung der Malinahmen zur Vermeidung, Mini-
mierung und planinternen Kompensation der Eingriffe verbleiben nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Der Eingriff nach §15 ff

BNatSchG ist kompensierbar, wenn die geplanten MalBnahmen zeitnah ausgefihrt werden.

Bernd Lahr
Heidenheim, 25.02.2016



