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

1.

Planungsgrundlagen
Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bereich zwischen Brenzstral3e, Bahnlinie Aalen-Ulm, St. Péltener StraRe und Plouc-
guetstralie war in der Vergangenheit durch eine innenstadtuntypische stadtebauliche
Struktur und Nutzung gepragt. Industrieflachen, gewerbliche Flachen, Dienstleistungsbe-
triebe und Wohngebaude pragten das Stadtgeflige. Fir Parkierung genutzte Flachen domi-
nierten das StralRenbild.

Im Jahr 2004 kam die Betriebsschlielfung der Firma Ploucquet. Dadurch entstand eine in-
nerstadtische Industriebrache. Gleichzeitig gab es in den Gebduden an der Brenzstrale ei-
nen Nutzerwechsel.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen und der oben erlduterten unbefriedigenden Ge-
samtsituation ist eine stadtebauliche Neustrukturierung notwendig, mit dem Ziel, das Plan-
gebiet wieder in den stadtischen Kontext zu integrieren und einen qualitatvollen Wohn-
und Arbeitsstandort an der Brenz zu schaffen.

Durch die GroRe des Plangebiets, der differenzierten Nutzungsstruktur und dem Bestre-
ben, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung voranzutreiben, ist ein qualifizierter Be-
bauungsplan erforderlich.

Lage, Topografie und rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand der Kernstadt zwischen der Bahnlinie Aa-
len-Ulm und den zentralen ErschlieBungsstralen Brenzstralie, Theodor-Heuss-StralRe
(B466), St. Poltener StraRe und Ploucquetstrale (L1164).

Es handelt sich um eine ebene Flache, die im Brenztal liegt und von der Brenz in nordstdli-
cher Richtung geteilt wird. Das Gelande liegt auf einer Hohe von ca. 490 m (. NN.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 5,9 ha und folgende
Grundstucke:

225;225/1;225/2;226;227; 228, 261/3 (Christianstralie teilweise); 229; 229/1; 229/2;
229/3;230;231;231/1;231/2;233;233/1;233/2; 235; 235/3-14; 235/15 (Newporter
Stralle); 235/16; 235/17, 235/21 (Hanns-Voith-Promenade); 235/18, 236 (Ploucquet-
straRe); 235/19; 235/20; 256 (An der Stadtwaage); 256/1;275/1;276;277;278;278/1,
278/2;281 (Brenz); 1364; 1364/1; 1368; 1368/1; 1370, 1375, 1376 (Ludwig-Lang-
Strale); 1370/1; 1374; 1371 (FuBweg Theodor-Heuss-StraRe teilweise).

Heutiger Zustand des Plangebiets

Der gréfte Teil des Geltungsbereichs wurde bis 2004 industriell von der Firma Ploucquet
genutzt. Dieser Bereich zwischen Christianstral3e, Brenz, St. Péltener Stralde und Plouc-
quetstralde war zu 100 % bebaut bzw. versiegelt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines
Sanierungsgebiets. Mit Hilfe von Férdermitteln wurden die Gebaude der Firma Ploucquet
abgebrochen und die Altlasten entfernt. Heute steht auf diesem Areal ein Wohnquartier mit
gemischter Nutzung. Im stdlichen Bereich befindet sich das Voith Ausbildungszentrum.
Die neue Bebauung beruht auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs
und wurden gemaR § 33 BauGB vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplans genehmigt.

Im Bereich nérdlich der Christianstralie ,An der Stadtwaage“ wurden bis auf die denkmal-
geschitzten Gebaude Ploucquetstralie 3 und ChristianstralRe 25 die meisten Gebaude ab-
gebrochen. In diesem Bereich wurden ebenfalls die Altlasten entfernt und die Planungen
fur eine Neubebauung auf Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs ausgear-
beitet.
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Der Bereich 6stlich der Brenz war ebenfalls durch unterschiedliche Nutzungen gepragt. Es
gab kleinteilige Wohngebaude, groRe Parkierungsflachen und Gebaude der Firma Voith.
Diese Firmengebaude stehen teilweise unter Denkmalschutz (St. Poltener StralRe 45) und
werden bis heute von der Firma Voith genutzt. Die Wohngebaude sind zum groRen Teil bis
heute erhalten. Auf der ehemaligen Parkierungsflache wurde ein Gebaudekomplex mit
grol¥flachigem Einzelhandel und Parkgarage realisiert.

Die Brenz war als Kanal angelegt und bisher nicht zuganglich. In der Zwischenzeit wurde
die Brenz umgestaltet und ist nun ein erlebbarer Bestandteil des Stadtbilds.

Durch die umgebenden Bundes- und Landesstralen (B19, B466, L1164) und die Bahnlinie
Aalen-Ulm wird das Plangebiet von Verkehrslarm beeintrachtigt.

4. Geltendes Recht und andere Planungen

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans und die angrenzenden Gebiete liegen keine
qualifizierten Bebauungsplane vor. Planungsrechtlich waren bisher einfache Bebauungs-
plane (Baulinienpldne) und § 34 BauGB bei der Beurteilung von Bauvorhaben und Nut-
zungsanderungen maligebend. Fur die Unterfiihrung der Bahnlinie im Zuge der Verlegung
der B 466 wurde 1968 der Bebauungsplan BrenzstraRRe / Buhlstralle aufgestellt. Die neu-
ere Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans konnte nach § 33 BauGB geneh-
migt werden.

Der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanverfahrens noch
rechtsgultige Flachennutzungsplan 2005 stellte die Flachen zwischen der Bahnlinie Aalen-
Ulm und der Ploucquetstrale als gewerbliche Bauflachen (stdlich der Christianstralle) und
als Kerngebiet (nérdlich der ChristianstralRe) dar. Die Flachen zwischen Brenz und Plouc-
quetstralde werden kinftig verstarkt fir Wohnnutzung, aber auch fur Dienstleistung und
nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung bereitgestellt. Um der stadtebaulichen
Neustrukturierung gerecht werden zu kénnen, stellt der aktuell glltige Flachennutzungs-
plan 2029 die Flachen stdlich der ChristianstraRe als gemischte und gewerbliche Baufla-
chen dar. Der Bereich nérdlich der Christianstralie ist derzeit als Flache ohne Darstellung
der Nutzung (WeiRflache) dargestellt. Parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren wird der
Flachennutzungsplan punktuell geandert und an dieser Stelle wird zukUnftig eine ge-
mischte Bauflache dargestellt.

Die planerische Neuordnung dieses Bebauungsplans entspricht den Darstellungen und
Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans 2002 und des Regionalplans OstwUrrtem-
berg.

Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans — mit Ausnahme des Flurstiicks 1364 (St.
Poltener StraBe 43 und 45) — und fur die daran angrenzende Flachen wurde das Sanie-
rungsgebiet ,Ploucquet-Areal” durch Beschluss vom 13.03.2008 férmlich festgelegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone Il des gemeinsamen Schutzge-
biets fur die Wasserfassungen im Brenztal. Auf die Einhaltung der Bestimmungen der
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 wird hingewie-
sen.

Das Flurstiick 235/21 befindet sich nach den aktuellen Hochwassergefahrenkarten des
Landes Baden-Wirttemberg in einem HQ100-Bereich. Dies hat keine negativen Auswir-
kungen auf die Gebaude, da diese mit einem Gelandeversatz angehoben wurden. Fur die
Grunflache ist eine Uberschwemmung unerheblich.

Ostlich angrenzend an den Planbereich verlauft die Bahnlinie Aalen-Ulm. Aufgrund dieser
Rechtslage sind Vorgaben und Regelungen des Eisenbahngesetzes zu bericksichtigen.

Bei den angrenzenden Strallen Theodor-Heuss-StralRe und Ploucquetstralie handelt es
sich um klassifizierte Strallen nach dem Bundesfernstraliengesetz.

Drei denkmalgeschltzte Gebaude, PloucquetstralRe 3, ChristianstraRe 25 und St. Péltener
Stralie 45, befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans und sollen als Kultur-
denkmale erhalten bleiben.
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1.1

1.2

Im Bereich zwischen der Brenz und der Theodor-Heuss-Strale ist mit provinzialrémischen
und mittelalterlichen Siedlungsbefunden zu rechnen. Hier, wie auch in allen weiteren Berei-
chen, ist friihzeitig im Vorfeld von Bodeneingriffen das Regierungsprasidiums Stuttgart,
Referat 86 Archaologische Denkmalpflege zu beteiligen.

Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Mit den unterschiedlichen Gebietsarten, die im Geltungsbereich festgesetzt werden, wird
eine innerstadtische Brachflache revitalisiert, die allen Anforderungen an ein urbanes Le-
ben in einer Stadt der ,kurzen Wege“ gerecht wird. Durch diese Nutzungsvielfalt wird Be-
zug auf die direkte Umgebung genommen.

FUr die Art der baulichen Nutzung sind die erhdhten Larmbelastungen zu beachten.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Der Bereich zwischen Newporter StralRe, Hanns-Voith-Promenade, St- Péltener Stralte und
Ploucquetstralle wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Dieser stellt den nut-
zungsstrukturellen Ubergang zwischen dem nérdlich gelegenen Urbanen Gebiet mit
hauptsachlicher Wohnnutzung und dem sudlichen Bereich, der gewerblich genutzt wird,
dar. In diesem Bereich werden die im Textlichen Teil festgehaltenen allgemein und aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen, damit die realisierte Wohnbebauung
geschutzt wird, die Flachen nahe der Innenstadt einer innenstadtvertraglichen Nutzung zu-
gefUhrt werden und keine groRflachigen Nutzungen mit hohem Versiegelungsgrad umge-
setzt werden. Gleichzeitig wirden Vergnligungsstatten jeglicher Art das Stadtbild und ei-
nen qualitatvollen Wohn- und Arbeitsstandort an dieser Stelle stéren.

Um die Immissionen, die auf den Wohnbereich einwirken, zu senken, wird eine weitere
Ausdifferenzierung dieser Gesamtflache vorgenommen. Dies bedeutet, dass im nérdlichen
Bereich (MI1) die allgemein zuldssige Nutzung nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO (sonstige Ge-
werbebetriebe) nicht allgemein zulassig ist, jedoch ausnahmsweise zugelassen werden
kann. Im stdlichen Bereich MI2 wird hingegen die nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (Wohnge-
baude) allgemein zuldssige Nutzung ausgeschlossen. Dadurch werden sowohl die Wohn-
nutzung als auch die gewerblichen Nutzungen entlastet, da die Betriebe weniger Aufwen-
dungen fr Emissionen aufbringen missen und die Wohnnutzung geringeren Immissio-
nen ausgesetzt ist.

Urbane Gebiete (§ 6a BauNVvO)

Der Bereich zwischen Brenzstralte, An der Stadtwaage, Brenz, Hanns-Voith-Promenade,
Newporter Stralte und PloucquetstralRe wird als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festge-
setzt. In diesem Bereich spielt sich das urbane Wohnen und Arbeiten ab. Der Standort ist
zentral gelegen und sehr gut an Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen angebun-
den, die eine verdichtete Wohnbebauung an dieser Stelle férdern. Der neue Gebietstyp
wird festgesetzt, damit die bendtigten Wohnbauflachen vertraglich mit der vielschichtigen
Umgebungsnutzung vereinbart und in einer hoheren Anzahl zugelassen werden kdénnen,
als es in einem Mischgebiet, bei dem es ausdricklich auf die Nutzungsmischung ankommit,
moglich ist. Gleichzeitig wird so dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB des sparsamen und
schonenden Umgangs von Grund und Boden Rechnung getragen, denn im Urbanen Gebiet
kénnen hdhere Dichtewerte zugelassen werden. Die allgemein und ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO (sonstige Gewerbe-
betriebe, Vergnigungsstatten, Tankstellen) werden ausgeschlossen bzw. sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplans. Dadurch werden Nutzungskonflikte vermieden. Zudem
wirde eine Tankstelle das Verkehrsaufkommen in diesem innerstadtischen Bereich deut-
lich erhéhen. Vergnlgungsstatten sind auRerdem nicht mit dem durchfihrenden Schulweg
und einer Wohnbebauung vereinbar.
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13

14

An der Ecke PloucquetstralRe und Christianstralle wird eine soziale Einrichtung angesiedelt.
In dieser zentralen Lage befindet sich alles, was flr eine betreute Wohneinrichtung not-
wendig ist.

Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

Der Bereich zwischen Theodor-Heuss-Stralie, Bahnlinie Aalen-Ulm, Gewerbegebiet und
Ludwig-Lang-Stralte wird als Kerngebiet nach § 7 BauNVO festgesetzt, da dieser Bereich
durch starke

Larmimmissionen, die von der Bahnlinie Aalen- Ulm und der angrenzenden B19 herkom-
men, belastet ist. Es sind nur Nutzungen maoglich, die mit diesen hohen Larmwerten ver-
einbar sind. Gleichzeitig dient diese Bebauung dem angrenzenden Urbanen Gebiet und
Mischgebiet als Larmschutzeinrichtung. Des Weiteren ist hier eine Nutzung anzusiedeln,
die selbst ein eher geringes Larmaufkommen aufweist. Aus diesen Griinden werden die
allgemein zulassigen Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 und 5 BauNVO (Vergnlgungsstatten
und Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgaragen) und ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Tankstellen) ausgeschlossen.
Zudem tragen diese Nutzungen nicht dazu bei, einen stadtebaulich ansprechenden Stadt-
eingang in die Kernstadt zu markieren.

Im Kerngebiet MK1 ist die nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Wohnungen) ausnahmsweise zu-
lassige Nutzung nicht Bestandteil des Bebauungsplans, denn eine vertragliche und ge-
sunde Wohnnutzung kann an dieser Stelle aufgrund der hohen Larmwerte nicht gesichert
werden.

Im Bereich von MK2 hat sich auf Grundlage dieser Festsetzungen bereits ein Lebensmittel-
markt angesiedelt, der die fehlende Versorgung der Innenstadt kompensiert. Dieser Stand-
ort ist sowohl zu Ful8 als auch mit dem Pkw gut erreichbar. In diesem Gebdaudekomplex ist
ein Parkhaus integriert, das die wegfallenden Parkierungsflachen auffangt und weitere Par-
kierungsmoglichkeiten schafft. Damit das Sortiment im Einzelhandel gezielt gesteuert wer-
den kann, um nicht in Konflikt mit anderen Standorten in der Stadt zu geraten, ist der groR-
flachige Einzelhandel nur im 1. Obergeschoss zulassig.

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVvO)

Im Bereich zwischen dem Kerngebiet, Bahnlinie Aalen-Ulm, St. Poltener Stralte und Lud-
wig-Lang-StralRe wird ein nach § 8 BauNVO eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.
Dadurch wird ein Erhalt der gewerblichen Nutzung im Gebiet gesichert und die Belastun-
gen fur die Wohnbebauung in den Mischgebieten und Urbanen Gebieten wird geringer ge-
halten.

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Gemal § 1a BauGB ist eine
verdichtete Bauweise in stadtebaulich vertretbarem MaR vorgesehen. Die Neubebauung
orientiert sich sowohl an der bestehenden Bebauung der Innenstadt als auch an den umlie-
genden gewerblichen Nutzungen. Gleichzeitig bilden in einigen Bereichen die Gebaude ei-
nen Larmschutz far empfindlichere Nutzungen und bilden einen Landmark. Ebenso wer-
den die wirtschaftlichen Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB durch eine verdichtete Bau-
weise bertcksichtigt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in allen Gebietstypen nach § 17 Abs. 1 BauNVO eingehal-
ten. Dies zeigt, dass eine unverhaltnismalige Versiegelung der Flache nicht vorgesehen ist.
Vielmehr bleiben Freiflachen, die begriint werden kénnen und somit zur Versickerung des
Niederschlagswassers beitragen. Durch eine ausreichende Uberdeckung der Tiefgarage
mit Substrat wird die Sickerfahigkeit auch in diesen Bereichen nur bedingt eingeschrankt.
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Die Obergrenzen der Geschossflachenzahl gemalt § 17 Abs. 1 BauNVO werden in einigen
Gebietsteilen Uberschritten. Der neue Gebietstyp Urbane Gebiete tragt dazu bei, dass ho-
here Dichtewerte erreicht werden kénnen und somit vor allem innenstadtnahe Bereiche
eine hdhere Nutzung erfahren. Im Urbanen Gebiet stdlich der Christianstralle wird die ma-
ximale GFZ deutlich unterschritten. Dies wird dadurch begriindet, dass hier Uberwiegend
Wohnen stattfindet und daher angemessene Freiflachen fir die Bewohner in direktem
Wohnumfeld geschaffen werden, um zu einer héheren Wohn- und Lebensqualitat beizu-
tragen. In den Mischgebieten wird die GFZ Uberschritten. Hier haben sich kompakte bauli-
che Nutzungen angesiedelt, die ein gewisses Malk an Freiflachen benttigen (Kindertages-
statte und Ausbildungszentrum der Firma Voith) und somit hohere Gebaude bendtigen, um
eine wirtschaftliche Entwicklung betreiben zu kénnen.

Im Kerngebiet MK1 und im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die GFZ ebenfalls Gber-
schritten. Diese Uberschreitung rithrt vor allem daher, dass diese Bereiche eine gewisse
Larmschutzfunktion (Bahnlinie, B19) fur die westlich gelegene Wohnbebauung haben.
Durch die Festsetzung der max. Gebaudehéhe in MK1 und MK2 werden die Gebaude an die
Hoéhenentwicklung des denkmalgeschitzten Firmengebaudes der Firma Voith angepasst.
Die Hohenfestsetzung an der Voithausbildungsstatte ergibt sich aus der umgebenden Be-
bauung. Die StraRe wird als unterer MalRbezugspunkt festgesetzt, um die Héhenentwick-
lung gleichmalig mit dem StralRenverlauf auszubilden und einheitliche Bezugspunkte zu
haben.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 und § 23
BauNVO)

Die Bauweise nach § 22 BauNVO wird fUr alle Gebietsteile mit einer abweichenden Bau-
weise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Aus stadtebaulicher Sicht lassen sich an dieser
Stelle vielseitige Projekte realisieren. Um eine angemessene Dichte zu erreichen und den-
noch aufgelockerte Strukturen zu er-maoglichen, darf abweichend von der geschlossenen
Bauweise an die Grundstlcksgrenzen herange-baut werden und die Gebaude dlrfen eine
Lange von 50 m Uberschreiten.

Mit dem urbanen Gebiet (MU) werden eine Reihe wichtiger stadtebaulicher Zielsetzungen
verfolgt. Hierzu zahlen insbesondere:

- Bereitstellung von innerstadtischem Wohnraum

- effiziente und wirtschaftlich tragfahige Wiedernutzung von an sensibler Stelle brachgefal-
lenen Flachen zu Wohnzwecken

- Erzeugung einer urbanen Nutzungsdurchmischung mit Méglichkeiten auch der sozialen
Betreuung alterer Menschen

- Erzeugung eines ausreichend dichten innerstadtischen Baubestandes

- Verwirklichung des Leitbildes einer "Stadt der kurzen Wege" und des Zieles einer vorran-
gigen Innenentwicklung
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Die angesprochenen stadtebaulichen Ziele erfordern unter Wirdigung der ortlichen Ver-
haltnisse eine Verringerung des sonst Gblichen MaRes der Abstandsflachentiefe von 0,4 (§
5 Abs. 5 Ziff. 1 LBauO BW) auf 0,2 der Wandhohe. Diese Reduzierung ist stadtebaulich be-
grindet. Sie tragt dem Umstand Rechnung, dass das Gebiet aufgrund des umgebenden
Strallenrasters klar von seiner Umgebungsbebauung abgesetzt ist und als innerstadtisch-
urbanes Quartier sowohl baulich-gestalterisch als auch funktional eigenstandig in Erschei-
nung treten soll. Die hierdurch mittelbar bewirkte Reduzierung wohnungsnaher Freifla-
chenist aufgrund des Vorhandenseins von Griinfla-chen entlang des Brenzufers, ange-
sichts der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen und unter Wirdigung der
von auRen auf das Quartier einwirkenden verkehrlichen Immissionen stadtebaulich verant-
wortbar. Das Ziel des Erhalts des denkmalgeschitzten ehemaligen Landeszent-ralbankge-
baudes wirkt sich aufgrund der Zulassigkeit reduzierter Abstandsflachen auch nicht nach-
teilig auf das Ziel einer mdglichst komprimierten Bereitstellung von Wohnraum in der In-
nenstadt aus. Die Reduzierung der Abstandsflachen ist somit integraler Bestandteil des
stadtebaulichen Ge-samtkonzeptes.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird sehr grolizlgig mit groRen Baufenstern festge-
legt, dadurch kann eine stadtebauliche Vielfalt entstehen, die sich der Umgebungssituation
anpasst. Auf Hohe des FuRwegs zwischen MK1 und MK2 wird eine Uberbauung ab 6,0 m
Héhe zugelassen. Dadurch kann das kleine Grundstlick von MK1 einfacher Uberbaut und
an das Gebadude von MK2 aus angeschlossen werden.

Flachen fur Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14, 23
BauNVO)

Diese Anlagen sind als bauliche Anlagen grundsatzlich nicht zulassig, da die vorhandenen
Flachen lediglich fir Hauptgebdude, Freiflachen und ErschlieRung genutzt werden, um
dem sparsamen Umgang mit Flachen gerecht zu werden. Des Weiteren ist diese Art der
baulichen Anlagen stadtebaulich nicht vertraglich mit den Hauptgebauden. Offene Stell-
platze sind innerhalb der Uberbaubaren Flache ausnahmsweise zuldssig, um dringend be-
notigte Stellplatze errichten zu kénnen. Es ist stadtebaulich und wirtschaftlich nicht vertret-
bar die gesamte Flache als Parkierungsflache zu nutzen. Grundsatzlich sind private Stell-
platze in Tiefgaragen unterzubringen. Die Stellplatze im 6ffentlichen Raum werden als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Straenverkehrsflachen

Das Gebiet wird Uber zwei Hauptverkehrsachsen, die Ludwig-Lang-StraRe und die Plouc-
guetstralie, die von Norden nach Suden verlaufen und mit der BrenzstralBe / Theodor-
Heuss-StraRRe bzw. St. Pdltener Stralde verbunden sind, erschlossen. Die Ludwig-Lang-
Stralde ist im Zweirichtungsverkehr befahrbar und dient hauptsachlich der Durchlassigkeit,
der Andienung des eingeschrankten Gewerbegebiets und des Kerngebiets sowie der Er-
reichbarkeit des Parkhauses bzw. des Einzelhandels. Dadurch kann es zu héheren Ver-
kehrsbeeintrachtigungen flr die gegenlberliegende Wohnbebauung kommen. Diese Nut-
zungen kénnen aufgrund der Bahnlinie im Osten nicht von der Ostseite aus erschlossen
werden.

Die PloucquetstraRe ist bis zur Christianstral3e bereits entsprechend ihrer neuen Bedeu-
tung als innerstadtische Stralie fUr alle Verkehrsarten ausgebaut worden und nur im Ein-
bahnverkehr, von Stden nach Norden, befahrbar. Dadurch wird die angrenzende Wohnbe-
bauung mit weniger Immissionen belastet. Dennoch ist die Strallenbreite flr einen zwei-
spurigen Verkehr angelegt, denn die Stralde dient erforderlichen Falls als Umleitungsstre-
cke. Im regelmaRigen Betrieb wird ein Teil der Fahrbahn als Radweg genutzt.

Es gibt eine Querverbindung Uber die Newporter Strale zwischen Ludwig-Lang-Stralde und
Ploucquetstral3e. Die zweite Querverbindung in Verlangerung zur Christianstral3e ist Uber
die Brenz lediglich als FulBweg ausgebaut. Die Christianstral3e ist Gber die Stralse An der
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5.2

5.3

Stadtwaage mit der Brenzstralie verbunden. Der gesamte Stral8enraum wird durch Stell-
platze und Baumpflanzungen definiert.

Die Verkehrsflachen sind als Gesamtflache im Bebauungsplan festgesetzt, die dargestellte
Aufteilung ist unverbindlich. Im Zuge der StraRenplanung werden diese Details ausgearbei-
tet.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Christianstralde, An der Stadtwaage und die Newporter StralRe werden als Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigte Bereiche - festgesetzt. Dadurch
wird das Verkehrsaufkommen der Querachsen zwischen den inneren Quartiersbereichen
reduziert und somit auch die Belastungen. Gleichzeitig dienen diese Bereiche allen Ver-
kehrsteilnehmern als Wegeverbindung zwischen den einzelnen Teilbereichen. Die Christia-
nstrale wird als Blickachse wahrgenommen. Durch die Verkehrsberuhigung An der Stadt-
waage wird zudem der Verkehrsfluss auf die BrenzstraRe (B 466) reduziert und somit Be-
eintrachtigungen deutlich vermindert.

Die Stellplatze im StraRenraum werden als 6ffentliche Parkierungsflachen festgesetzt.
Dadurch werden zum einen Stellplatze fUr die Besucher der Anwohner geschaffen, zum
anderen wird ein unkontrolliertes Parken im Strallenraum vermieden, wodurch das Stadt-
bild beeintrachtigt wirde.

Geh- und Radwege

Entlang der Hauptachsen, Ludwig-Lang-StraRe und Ploucquetstralle, sind beidseitige Geh-
wege angeordnet. Die verkehrsberuhigten Bereiche sind fur alle gleichermalen zugang-
lich.

An der Brenz flhrt ein Geh- und Radweg von Norden nach Stden durch das Gebiet.
Dadurch wird eine sichere Wegeverbindung fir FuBganger und Radfahrer geschaffen.
Gleichzeitig wird durch diese Wegeverbindung die Brenz erlebbar.

Ab der Ecke Brenzstralle / An der Stadtwaage wird der Gehweg vom Radweg bis zur Lud-
wig-Lang-StralRe abgetrennt. Dadurch entsteht die Mdglichkeit, dass ein Zweirichtungsrad-
weg durchgehend realisiert werden kann und die FuRganger sicher abseits der StralRe in
den dstlichen Bereich des Gebiets gelangen. Die Bricke in Verlangerung zur Christian-
stralle ist nur fir FuRganger und Radfahrer begehbar. Dadurch werden kurze Wege zur
Nahversorgungseinrichtung geschaffen.

Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13BauGB)

Tiefwurzelnde Baume sind im Bereich der 6ffentlichen Grinflache A, in der ein &ffentlicher
Kanal liegt, nicht zulassig. Dadurch wird der bestehende Kanal gesichert und die Ver- und
Entsorgung gewahrleistet. Sonstige Versorgungsleitungen (Ver- und Entsorgung, Strom,
Telekommunikation, etc.), die beno6tigt werden, sind beim Neubau einzurichten.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Durch die Nutzung von festen Brennstoffen werden weitere Luftverunreinigungen erzeugt,
die negativ auf das Gebiet einwirken und in Kombination mit den Verkehrsimmissionen
verstarkt werden. Daher sind die festgesetzten Brennstoffe im gesamten Geltungsbereich
unzulassig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)
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9.2

9.3

Aufgrund der hohen Verkehrszahlen der umliegenden StraRen werden in einigen Teilen
des Plangebiets die zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005 und die Grenzwerte der
16. BImSchV fir die Larmbelastung, nach dem Gutachten der Planungs- und Ingenieursge-
sellschaft Kling Consult, deutlich Gberschritten. Um diese Einschrankungen in der Wohn-
und Lebensqualitat zu kompensieren, missen passive Schallschutzmmallnahmen im Hoch-
bau nach DIN 4109 durchgefUhrt werden. Gleichzeitig ist die Belichtung und BelUftung der
Gebaude zu sichern. Um weitere MaRnahmen fir das Schutzgut Mensch zu treffen und die
Wohn- und Lebensqualitat zu gewahrleisten, dirfen die Fensteréffnungen von schutzbe-
durftigen Ruheraumen nur von Verkehrslarm abgewandter Seite angeordnet werden.

Griinordnerische Festsetzungen und naturschutzrechtlicher Ausgleich

Flachen fir Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

Um die Wassermengen zu puffern, werden auf den Gebduden nérdlich der ChristianstralRe
Dachbegrinungen festgesetzt. Dadurch wird die Kanalisation entlastet, das Mikroklima
verbessert und die Haltbarkeit der Dacher positiv beeinflusst, denn diese sind geringeren
Temperaturschwankungen ausgesetzt, es sammelt sich kaum stehendes Wasser und die
Dachhaut wird isoliert. . Das Brenzufer dient ebenfalls als Rickhalte- und Versickerungsfla-
che fUr das Niederschlagswasser. Daflir sind Leitungen von den einzelnen Grundsticken
an die Brenz zu legen. Eine wasserrechtliche Genehmigung hierfir muss beim Landrats-
amt Heidenheim beantragt werden.

Die in Ziffer 9.2 und 9.3 getroffenen Festsetzungen dienen ebenfalls der Versickerung von
Niederschlagswasser auf den privaten Grundstlcken.

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die 6ffentlichen Grinflachen sind vor allem entlang der Brenz angeordnet. Diese sind mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage* festgesetzt. Hier entsteht ein 6kologisch wertvoller
Lebensraum flr Mensch und Natur, der sowohl das Mikroklima als auch das Makroklima
positiv beeinflusst. Gleichzeitig wird damit das Zielkonzept der erlebbaren Brenz (Naherho-
lung) und eine landschaftsasthetische Gestaltung verfolgt.

Um weitere Grinflachen zu generieren und die Brenz zuganglich zu machen, werden die
bestehenden Gebadude zwischen Brenz und Ludwig-Lang-StralRe nicht mehr als Bauflache,
sondern als GrUnflache festgesetzt. Diese MalBnahme Iasst sich erst in den nachsten Jahren
bzw. Jahrzehnten realisieren. Im Strallenraum werden ebenfalls Griinflachen festgesetzt.
Diese strukturieren den Strallenraum und verbessern die Luftqualitat.

Ebenso tragen diese Griinflachen zur Wasserversickerung und zur Entlastung der Kanalisa-
tion bei. Die Anlage der Grinflachen sowie der Festsetzung als MaRnahmenflachen dienen
der Kompensation von Eingriffen. Fir den vorliegenden Bebauungsplan werden keine Aus-
gleichsmallnahmen benétigt, da die neue Nutzung umweltvertraglicher ist als der Bestand.
Dennoch werden MaRnahmen angeordnet, die aufgrund anderen Planungsziele realisiert
werden. Diese Malkinahmen kénnen auf andere Bereiche in Heidenheim angerechnet wer-
den.

Das Verkehrsgrin in den StraRenrdaumen wird zu deren Strukturierung festgesetzt. Gleich-
zeitig wird eine sichere Trennung der einzelnen Verkehrsarten vorgenommen.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Diese Maltnahmen werden aufgrund der positiven Wirkungen, die in den vorangegange-
nen Kapiteln erlautert werden, festgesetzt. Dadurch wird gesichert, dass diese Flachen eine
intensive Aufwertung erfahren und eine Bepflanzung gesichert wird. Dadurch werden diese
als AusgleichsmalRnahmen angerechnet.
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Damit das Niederschlagwasser groRflachig versickern kann, werden die nicht bebauten
Grundsticksflachen, die nicht flr die innere ErschlieRung benétigt werden, als Freiflachen
gartnerisch angelegt und dauerhaft erhalten. Diese Art der Versickerung tragt zur benétig-
ten Grundwasserneubildung bei. Das Uberschiissige Oberflachenwasser wird in die Brenz
abgeleitet.

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Baumpflanzungen im StraRenraum dienen der Strukturierung. Um auf andere Planun-
gen und Vorschriften reagieren zu kénnen, werden diese Baumstandorte mit einem gewis-
sen Mals an Abweichungen festgesetzt, die den geplanten Charakter nicht stéren.

Die 6ffentlichen Grinflachen sind mit standortgerechten Baumen und Strauchern nach
landschafts- und stadtgestalterischen Aspekten zu bepflanzen. Dadurch wird der 6ffentli-
che Raum aufgewertet und es werden Angebote zur Erholung fUr die Bewohner des an-
grenzenden Quartiers und des Ubrigen Stadtgebiets geschaffen.

Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf den Grundstlcken dient ebenfalls zur
Verbesserung des Mikroklimas, zur optischen Aufwertung des Quartiers und zur Struktu-
rierung der einzelnen Bereiche im Gebiet.

Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen und Hinweise (§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB)

Die Brunnenstandorte im sudlichen Bereich des Ploucquet-Areals wurden im Zuge des
Neubaus zurlickgebaut und ordnungsgemaR gesichert.

Die zur Versorgung dienenden Leitungen sind vorhanden und werden im Bedarfsfall an die
neue Planung angepasst.

Der Bauherr ist flr die Bereitstellung von Abfallbehaltern auf den privaten Grundstlicken -
nach Vorgaben des Landratsamtes Heidenheim - zustandig.

Die Entwasserung erfolgt Gber den Anschluss an das bestehende Trennsystem, fUr die ge-
nauen Planungen ist die Stadt Heidenheim, Geschaftsbereich Entwasserung miteinzube-
ziehen.

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Altlastenstandorte sind entsprechend gekenn-
zeichnet. Im Bereich der Neubebauung wurden die Altlasten im Zuge der Ausgrabungen
entsorgt und sind somit nicht mehr vorhanden.

Damit die bestehenden Denkmale (Ploucquetstrale 3, ChristianstralRe 25, St. Poltener
StralRe 45) gesichert werden, ist bei einer Veranderung der Gebaude die Denkmalschutz-
behdrde zu beteiligen.

Es kdnnen immer wieder Funde von rémischen Uberresten auftauchen, diese sind entspre-
chend zu melden.

FUr die Umgestaltung des Brenzufers bedarf es einer wasserrechtlichen Genehmigung
nach
§ 89 WHG.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO BW)

Ortliche Bauvorschriften werden im Zuge des dargelegten Bebauungsplans nicht festge-
setzt, da hierflir aus stadtebaulicher Sicht keine Notwendigkeit besteht.

Eigentumsverhdltnisse und Bodenordnung
Die Grundsttcke im Bereich des Bebauungsplans liegen in folgendem Eigentum:
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Eigentimer Flache in ha Anteil in %
Stadt Heidenheim 2,03 34,4
Private Eigentimer 3,87 65,6

Vor allem die 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen liegen im Eigentum der Stadt Hei-

denheim.

Eine gesetzliche Bodenordnung ist zur Realisierung der Planung nicht zwingend erforder-
lich. Die ErschlieRung ist aufgrund der Eigentumsverhaltnisse grundsatzlich gesichert. Die
Flachen 6stlich der Brenz, die derzeit durch Wohngebaude genutzt werden und im Bebau-
ungsplan als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen sind, mussen flr diese Nutzung sukzes-

sive erworben werden.
V. Flachenbilanz und Kosten

1. Flachenbilanz
Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 5,90 ha 100 %
Urbane Gebiete ca. 1,49 ha 252 %
Mischgebiete ca. 0,91 ha 15,6 %
Kerngebiete ca. 0,68 ha 11,5 %
Gewerbegebiete ca. 0,73 ha 12,4 %
Verkehrsflachen ca. 1,26 ha 21,4 %
Offentliche Grinflachen ca. 0,50 ha 8,5 %
Wasserflachen ca. 0,32 ha 5,4 %
2. Kosten
Planungskosten (ohne Mehrwertsteuer)
Bebauungsplan ca. 38.900 €
Umweltbericht ca. 5.400 €
Strallenplanung ca. 75.000 €
Kanalplanung ca. 40.000 €
Freiraumplanung ca. 92.000 €
Baukosten (ohne Mehrwertsteuer)
StralBen- und Wegebau (ohne StralRenbeleuchtung; darin ent-  ca. 1.400.000 €
halten der erfolgte Ausbau der EinmUndung Ludwig-Lang-
StraRe/Theodor-Heuss-Stralle mit ca. 130.000 €
Brickenbauwerk (Geh- und Radweg Christianstrale) ca. 100.000 €
Kanalbau und Abwasseranlagen ca. 340.000 €
Freianlagen ca. 570.000 €
Gutachten
Larmschutzgutachten ca. 6.050 €
Verkehrsgutachten ca. 4350 €
V. Zusammenfassende Erklédrung

Erganzung folgt im nachsten Verfahrensschritt.
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Umweltbericht
(§ 2a Satz 2, Nr. 2 BauGB)

Mit der Novellierung des Baugesetzbuchs im Jahr 2004 ist bei allen Aufstellungen, Ande-
rungen oder Erganzungen von Bebauungsplanen eine Umweltprifung durchzufihren. 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 zur Kompensation gemacht. Es sind die in den einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes zu berlicksichtigen.

1. Darstellung der Planungsziele und des Planungsinhalts

Art des Gebiets Mischgebiets-, Kerngebiets- und Gewerbegebietsflachen und der
neue Baugebietstyp Urbanes Gebiet bestehend aus Wohnnutzung,
Dienstleistung, nicht wesentlich stérendem Gewerbe und Gemein-
bedarfseinrichtung

Art der Bebauung Geschosswohnungsbau in verdichteter Bauweise

ErschlieBung Uber bestehende Stralsen und neue Strallen als innere Erschlielung
Flachenbedarf ca.590ha
2. Fachziele des Umweltschutzes

Fur den Geltungsbereich sind keine speziellen Fachziele des Umweltschutzes bekannt. Es
gelten die allgemeinen Ziele des Umweltschutzes. Auf die jeweiligen Vorschriften und Ge-
setze wird im Folgenden schutzgutbezogen verwiesen.

Arten und Biotope Artenschutz
Schutz und Erhalt von Lebensraumen

Rechtsgrundlagen und Fachpldne:

FFH-Richtlinie

EG-Vogelschutzrichtlinie

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG)
Landschaftsplan flr den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim

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

Rechtsgrundlagen und Fachpldne:

Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart fir die
Schutzzone Ill des gemeinsamen Wasserschutzgebiets fir die
Wasserfassungen im Brenztal vom 14.12.1977 (Nr. 51-
WRVI704/1)

Wassergesetz fir Baden-Wurttemberg (WG)

Landschaftsplan flr den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim

Flache und 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 flr den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim
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Klima und Luft Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
Vermeidung von Emissionen
Verbesserung der Luftqualitat

Rechtsgrundlagen und Fachpldne:
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Landschaftsplan flr den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim

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

Rechtsgrundlagen und Fachpldne:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG)
Landschaftsplan flr den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim

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

Rechtsgrundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG)
Landschaftsplan flr den Verwaltungsraum Heidenheim-Nattheim

Kultur- und Schutz und Erhalt von historischen Kulturlandschaften sowie
Sachguter von Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern

Rechtsgrundlagen:
§ 2 Abs. 1 Nr. 14 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
DSchG (Denkmalschutzgesetz)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ludwig-Lang-Stralte* stellt der rechtswirksame
Flachennutzungsplan 2029 der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim die Fla-
chen zwischen der Bahnlinie und der Ploucquetstralie stdlich der Christianstrale als ge-
mischte und gewerbliche Bauflachen dar. Dieser Bereich des Bebauungsplans ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Die Flache nérdlich der Christianstral3e ist aktuell eine
Flache ohne Darstellung der Nutzung (Weilkflache). Parallel zum Bebauungsplanverfahren
wird der Flachennutzungsplan 2029 gemald § 8 Abs. 3 BauGB an dieser Stelle partiell ge-
andert. Die Flache soll zukinftig als gemischte Bauflache dargestellt werden. Der Aufstel-
lungsbeschluss fiir die partielle Anderung war am 24.07.2017.

Im Landschaftsplan gibt es an dieser Stelle einen Vorschlag fur die MaRnahme ,Entwick-
lung von Stadtgrin: Entwickeln und Sichern von innerstadtischen Freiflachen mit biokli-
matischen Ausgleichspotential“. An dieser Stelle ist wohl hauptsachlich die durchfliefende
Brenz mit ihren Boschungsflachen gemeint.

Der Regionalplan OstwUrttemberg weist die Flache als Gewerbe aus.
Schutzgebiete

Im Planungsgebiet befindet sich die Brenz mit ihren Ufern im HQ 100 - Uberschwem-
mungsgebiet. In diesen Uberschwemmungsgebieten ist ein Hochwasserereignis statis-
tisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist. Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist innerhalb des Wasserschutzgebiets ,Fassungen im Brenztal*, Schutz-

zone lll.
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3.1

Ansonsten sind keine ausgewiesenen Schutzgebiete vorhanden. Somit sind weder Natura
2000-Gebiete noch Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete betroffen. Auch beson-
ders geschutzte Biotope nach § 32 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg bzw.

§ 30a Landeswaldgesetz sind nicht vorhanden.

Altlasten

Urspringlich vorhandene Altlasten auf der bisher industriell genutzten Flache durch die
Firma Ploucquet stdlich und gréfStenteils auch nérdlich der ChristianstraRe wurden nach
Abriss der Gebaude vollstandig beseitigt. Die Flachen sind nun altlastenfrei. Ebenso altlas-
tenfrei ist die Flache ,An der Stadtwaage 3“ (FIst. Nrn. 277 und 277/2), die vor der gut-
achterlichen Uberwachung der Restbelastung als Altstandort im Altlastenkataster gefiihrt
war.

Im ndérdlichen Teil des Geltungsbereichs befinden sich gemaR dem Altlastenverzeichnis
des Landkreises Heidenheim (Stand 2011) zwei Altstandorte: ChristianstralRe 25
(FIst. Nr. 233/2) sowie ,Brenzstrale 40“ auf Flurstlick Nr. 256.

Beim Flurstlick 233/2 handelt es sich um den ehemaligen Standort der Spedition Kentner
mit eigener Tankstelle. Vorklassifiziert ist dieser Altstandort auf Beweisniveau 1 mit Hand-
lungsbedarf und Entsorgungsrelevanz.

Die Brenzstral3e 40, die heute komplett von einer Verkehrsflache Uberdeckt ist und da-
mals an der Ecke zur Stral3e An der Stadtwaage auf der Brenzbriicke gelegen war, wurde
in der Vergangenheit als 6ffentliche Tankstelle genutzt. Bei der Verdachtserkundung 2008
wurde sie auf Beweisniveau 2 mit Handlungsbedarf B eingestuft. Damit ist eine Neube-
wertung bei einer Nutzungsanderung erforderlich.

Grundsatzlich gilt, dass beim Freilegen der Baugruben bei allen oben aufgefihrten Stand-
orten unter Umstanden mit hohen Entsorgungskosten durch kontaminiertes Material zu
rechnen ist.

Weitere Altablagerungen und Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt. Sollten bei den
Aushubarbeiten Altablagerungen und Bodenverunreinigen auftreten, ist der Fachbereich
Wasser- und Bodenschutz des Landratsamtes Heidenheim zu verstandigen

(§ 3 Abs. 1 LBodSchAG).

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands -
Basisszenario

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden die bestehenden Umweltmerkmale nachfolgend
auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von
Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Be-
riicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird die mit
der DurchfUhrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes doku-
mentiert und bewertet.

Schutzgut Arten und Biotope

Im Geltungsbereich erfolgte die floristische Bewertung nach dem aktuellen Verfahren der
LUBW: ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wurttembergs zur Bestimmung des Kompen-
sationsbedarfs in der Eingriffsregelung“ (2005). Es wurde der Bestand 2009 als Bewer-
tungsgrundlage herangezogen. Die bisher bebauten Flachen sind gemaR den stadtebauli-
chen und griinordnerischen Uberlegungen und Aussagen des Bebauungsplanentwurfs
derart entwickelt worden. Somit werden sie bei der Berechnung der geplanten Biotopty-
pen berucksichtigt und nicht bei der Bestandsbewertung behandelt.

Eine faunistische Untersuchung wurde nicht vorgenommen, da es sich bei dem Planungs-
gebiet weitestgehend um eine Konversionsflache im innerstadtischen Gebiet handelt.
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Charakteristische Strukturen fehlen vollkommen. Besonders geschitzte Arten gemalt §
42 Abs. 1 BNatSchG sowie der Bundesartenschutzverordnung, der EG-Artenschutzverord-
nung, der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie sind daher auch nicht bekannt und
nicht zu erwarten.

Analyse und Bewertungsansatz

Der Geltungsbereich fur das Planungsgebiet ,Ludwig-Lang-StralRe” lasst sich in verschie-
dene Biotoptypen unterteilen. Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht Gber die einzelnen
Biotoptypen sowie deren Flachenanteile und Wertstufen. Die Bestandsaufnahme erfolgte
im FrUhjahr 2009.

Tabelle 1: Bewertung der kartierten Biotoptypen (Bestand)

. LfU- gm/ Grund- Biotopwert Bilanz-
Biotoptyp Code Stick  wert Faktor (Wertstufe) wert
stark ausgebauter ) ,

Flussabschnitt 12.42 3.195 8 2 (gering) 25.560

Zierrasen 33.88 170 8 - 2 (gering) 680

Rosen-Gestrupp 43.14 100 11 - 3 (mittel) 1.100

Gebisch 44.14 150 10 1,4 3 (mittel) 2.100

Einzelbaume auf ge-

ringwertigem  Bio- 45.30 6 St. 6 100 . 3.600
2 (gering)

toptyp

von Bauwerken 1 (sehr

bestandene Flachen 60.10 910 1 gering) 910

vollig versiegelte ) 1 (sehr

StralRen oder Platz 60.21 54475 1 gering) 4475

Summe + 88.425

Zusammenfassung Schutzgut Arten und Biotope

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs war bisher gepragt durch eine intensive in-
dustrielle Nutzung der Firma Ploucquet. Trotz Abtragung der Gebdude und Sanierung hat
das Gebiet eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung, die sich auch in der Wertigkeit
wiederspiegelt. Trotz einer FlachengréRe von 5,90 ha erreicht das gesamte Gebiet insge-
samt nur 88.425 Biotopwertpunkte. Die Vielzahl und Haufigkeit anthropogener Stéref-
fekte wie Larm, Licht, haufiges Betreten und Befahren, Schadstoffe in der Luft, die durch
die umliegenden Wohn-, Gewerbe- und Mischnutzungen und die Verkehrsverbindungen
hervorgerufen werden, verhindern eine naturnahe Entwicklung der Flachen in Bezug auf
Flora und Fauna.

Ein Eingriff in dieses Schutzgut Arten und Biotope ist nicht erheblich.
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3.2

Schutzgut Wasser

Die Bewertung des Schutzguts Wasser unterteilt sich in die Bestandteile Oberflachenwas-
ser und Grundwasser. Bei der Bewertung des Oberflachengewassers werden die Gewas-
serfunktionen (Retention, Schutz und Selbstreinigung) anhand der Okomorphologie der
Gewasser und ihrer direkten Umgebung erfasst und bewertet.

Bei der Bewertung des Grundwassers ist die Durchlassigkeit verschiedener Gesteinsfor-
mationen das wichtigste Kriterium, um die fir die Bauleitplanung relevanten landschafts-
planerischen Funktionen Grundwasserdargebot und Grundwasserneubildung beschreiben
zu kénnen. Die fUnfstufige Klassifizierung der Durchlassigkeit erfolgt in Baden-Wirttem-
berg auf der Basis der geologischen Gliederung der Geologischen Ubersichtskarte
1:350.000 des Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg
(LGRB). Hinzugezogen wurde auch die Geologische Karte von Baden-Wirttemberg
1:25.000, Blatt 7326 Heidenheim an der Brenz.

Analyse und Bewertungsansatz
Oberflachenwasser

Die Brenz verlauft in Nord-Sd-Richtung durch den Geltungsbereich und ist ab dem Wehr
stdlich der alten Holzbrlcke in friheren Jahren in den heutigen Kanal umgelegt worden.
Sie nimmt ca. 0,32 ha der Gebietsflache ein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Brenz ein wenig strukturiertes, begradig-
tes FlieBgewdsser mit einem nach wasserbautechnischen Gesichtspunkten gestalteten re-
gelmaBigen Querprofil. Durch die durchgangig vorhandene Uferverbauung ist der Fluss-
abschnitt vollstandig festgelegt und ohne gewasserspezifische Dynamik. Der Flusslauf ist
begradigt und das Stauwehr innerhalb des Geltungsbereichs verandert den Wasserstand
sowie die Stromungsgeschwindigkeit und das Abflussverhalten klinstlich. Durch die inten-
sive umgebende Bebauung und Nutzung ist sie in ihrem Erscheinungsbild zusatzlich be-
eintrachtigt.

Grundwasser

Der geologische Untergrund und die oberflachennahen anstehenden Schichten werden
aus holozanen Auensedimenten gebildet. Bei der Einstufungstabelle in den ,Empfehlun-
gen fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie
Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmalnahmen sowie deren Umsetzung
(Teil A: Bewertungsmodell)“ (LfU 2005) ist diese Schicht mit einer hohen naturschutzfach-
lichen Bedeutung eingestuft. Allerdings ist diese hohe Wertigkeit bei versiegelten und be-
bauten Flachen nicht mehr gegeben.

Aufgrund der Lage in der Brenzaue liegt der Standort hydrogeologisch betrachtet in ei-
nem Bereich mit vergleichsweise hohen Grundwasserstanden (Blro Dr. Lindinger 2008).
Grundwasserverunreinigungen sind nicht bekannt.

Der Bereich des Bebauungsplans liegt in der Wasserschutzzone lll des gemeinsamen
Wasserschutzgebiets flr die Wasserfassungen im Brenztal. Die Rechtsverordnung Nr. 5 1-
WR VI 704/1 des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 tratam 15.01.1978 in
Kraft. Die Festsetzungen sind bei einem Eingriff in das Schutzgut Wasser zu beachten.

Die Brenz und die Uferbereiche liegen im HQ-Bereich. In diesen Uberschwemmungsge-
bieten ist ein Hochwasser statistisch gesehen einmal in 100 Jahren zu erwarten. Die im
Entwurf des Bebauungsplans geplanten Baufenster liegen - durch geeignete MalBnahmen,
die bereits in die Hochwassergefahrenkarte eingeflossen sind — aullerhalb des gefahrde-
ten Bereichs und damit auch aulierhalb des Bauverbots. Ein hochwasserangepasstes
Bauen wird dennoch empfohlen.

Zusammenfassung Schutzgut Wasser
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3.3

3.4

Durch den hohen Versiegelungsgrad des Geldandes findet weder Versickerung noch
Grundwasserneubildung statt. Die Brenz ist ab dem Wehr stdlich der alten Holzbrlcke ein
stark ausgebauter Flussabschnitt und nur noch von geringer naturschutzfachlicher Bedeu-
tung.

Ein Eingriff in das Schutzgut Wasser ist nicht erheblich.
Schutzgut Boden und Flache

Da sich das Plangebiet im Stadtgebiet Heidenheims befindet, sind keine Daten der Reichs-
bodenschatzung vorhanden. Somit wird das Schutzgut Boden nicht auf seine verschiede-
nen natdrlichen Funktionen (Standort fir natlrliche Vegetation, Ausgleichskorper im Was-
serkreislauf, Filter und Puffer flr Schadstoffe, natlrliche Bodenfruchtbarkeit und Archiv
der Kulturgeschichte) hin untersucht. Die Bewertung findet bei solchen Eingriffen nur an-
hand des Versiegelungsgrades statt.

Analyse und Bewertungsansatz

Laut geologischer Karte wird der Untergrund des Plangebiets aus holozanen Auensedi-
menten gebildet. GemaR der technischen Untersuchung im Rahmen der Altlastenuntersu-
chung sind im nahen Untergrund hoch durchlassige, fluviatile Sedimente (Sande, Kiese)
unter wechselnd machtigem Auffillmaterial anstehend.

Zusammenfassung Schutzgut Boden

Aufgrund des mit knapp 90 % sehr hohen Versiegelungsgrads liegt eine geringe Wertig-
keit des Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor. Der Boden hat alle
Bodenfunktionen verloren, es findet keine nattrliche Bodenbildung mehr statt.

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden ist nicht erheblich.
Schutzgut Klima / Luft

Nach den ,Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmalinahmen
sowie deren Umsetzung (Teil A: Bewertungsmodell)“ (LfU 2005) werden die Flachenein-
heiten bezuglich ihrer bioklimatischen Ausgleichsleistung sowie ihrer Immissionsschutz-
funktion bewertet. Ermittelt und bewertet werden dabei die Frisch- und Kaltluftbildung so-
wie der Kaltluftabfluss, der Temperaturausgleich und die Luftfilterung.

Analyse und Bewertungsansatz

Das Untersuchungsgebiet gehdrt zum Klimabezirk ,Schwabische Alb* mit einem relativ
rauen Klima (submontan bis subkontinental). Die Jahrestemperatur betrégt durchschnitt-
lich 6,8 °C, die mittleren Niederschlagsmengen liegen bei circa 879 mm im Jahr. Das Un-
tersuchungsgebiet befindet sich im Brenztal auf durchschnittlich 490 m . NN.

Das Klima der relativ ebenen Flache wird stark vom Brenztal beeinflusst und liegt damit
innerhalb einer Zone mit erhdhter Inversionswetterlagengefahrdung.

Die klimatische Funktion und Bedeutung ergibt sich aus der Lage im Stadtzentrum. Eine
intensive Bebauung sowie Belastungen durch Abgase aus dem hohen Verkehrsaufkom-
men und durch gewerbliche Nutzungen beeintrachtigen die Luftqualitat bzw. das Klein-
klima.

Die Brenz mit den Béschungen bietet ein bioklimatisches Ausgleichspotential.
Zusammenfassung Schutzgut Klima/Luft
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3.5

3.6

Der Geltungsbereich besitzt, insbesondere wegen der fehlenden Vegetationsdecke des in-
nerstadtischen Standorts, mit den vorhandenen Beeintrachtigungen sowie der Tallage kei-
nerlei Bedeutung bezlglich bioklimatischer Ausgleichsleistung und Immissionsschutz-
funktion. Er ist von den positiven klimatischen Effekten der umgebenden Freirdume ab-
hangig. Einzig die Brenz dient als Leitbahn fir den Kaltluftabfluss.

Ein Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft ist nicht erheblich.
Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Bundesnaturschutzgesetz § 1 Abs. 4 bezeichnet die nachhaltige Sicherung und Ent-
wicklung von Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie den Erholungswert von Natur und
Landschaft als Ziel von Naturschutz und Landschaftspflege. Dadurch sind indirekt auch
schon die Hauptkriterien zur Bewertung des Landschaftsbilds festgelegt. Die Bewertung
erfolgt in Anlehnung an Leitl (1997).

Analyse und Bewertungsansatz

Die Konversionsflache wurde zur Zeit der Bestandsbewertung gré3tenteils als Parkplatz
genutzt. Die vorhandene stadtebauliche Situation im Plangebiet und im innerstadtischen
Umfeld beeintrachtigt das Orts- und Landschaftsbild. Die Naherholungsfunktion ist auf-
grund der bisher intensiven gewerblichen Nutzung und der Verkehrsimmissionen ohne
Bedeutung. Die Brenz als positiver Faktor bringt in dem heutigen Zustand auch keine
grolie Aufwertung fUr das Landschaftshild und die Erholung.

Zusammenfassung Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ludwig-Lang-Stralte* besitzt weder land-
schaftsasthetische Aspekte noch erflllt er Erholungsfunktionen. Die Brenz wertet das Ge-
biet zwar auf, doch durch die Verbauung und den beschwerlichen Zugang ist der heutige
Zustand flr das Schutzgut von geringer Bedeutung.

Ein Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung ist nicht erheblich.
Schutzgut Mensch

Die von der geplanten Wohnbebauung berthrten Menschen sind ein wesentliches Krite-
rium hinsichtlich der Beurteilung des Vorhabens. Entscheidenden Einfluss auf die Lebens-
qualitat des Menschen haben die Wohnfunktionen und Wohnumfeldfunktionen, die
(schadlichen) Umwelteinwirkungen sowie die Gesundheit. Die Bewertung erfolgt verbal-
argumentativ.

Analyse und Bewertungsansatz

Aufgrund der innenstadtnahen Lage und der glinstigen ErschlieRung des Plangebiets bie-
tet der Standort gute Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebauden.

Allerdings sind erhebliche Beeintrachtigungen durch die vorhandenen Landes- und Bun-
desstralen, der Bahnlinie UIm-Aalen und des Erschliefungsverkehrs der bestehenden
Gewerbebetriebe vorhanden.

Zusammenfassung Schutzgut Mensch

Durch die groRen Vorbelastungen aufgrund von Larm- und Schadstoffimmissionen hat
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen durch die Plananderung im Hinblick auf die bishe-
rige Nutzung keine zusatzlichen erheblichen immissionsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch. Allerdings wirken sich die Immissionen aus der bestehenden Ver-
kehrssituation auf die im Mischgebiet zuldssige und gewlinschte Wohnnutzung sehr ne-
gativ aus.
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3.7

3.8

Eine schalltechnische Beurteilung des Verkehrslarms (King Consult, 2011) wurde erstellt,
um die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen zu ermitteln und auf
Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® zu beurteilen und Schallschutz-
malnahmen festzulegen.

Der Eingriff in das Schutzgut Mensch ist erheblich.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und Sachguter sind alle in der Landschaft befindlichen, von Menschen geschaffe-
nen kulturellen oder sachlichen Werte. Hier sind neben der bestehenden baulichen Sub-
stanz und den Kulturdenkmalen nach § 2 DSchG auch Elemente der historischen Kultur-
landschaft betroffen. Dazu zahlen Baudenkmale, archaologische Fundstellen, Bodendenk-
male und Bdden mit Funktionen als Archiv flr Natur- und Kulturgeschichte.

Analyse und Bewertungsansatz

Es befinden sich folgende Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans:

ChristianstraRe 25 Wohn- und Geschaftsgebaude
Ploucquetstralie 3 Bankgebaude
St. Poltener StraRe 45 Verwaltungsgebadude der Firma Voith

Gemal der Stellungnahme des Referats Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stutt-
gart liegt das Plangebiet im Bereich des romischen Vicus (Zivilsiedlung zum Kastell).

Bereits bei den Planungen flr eine Neubebauung zwischen Christianstralie, Ploucquet-
stralRe, BrenzstraRe und An der Stadtwaage war bekannt, dass es sich bei dem Areal um
einen fUr die Frihgeschichte der Stadt Heidenheim wichtigen Bereich handelt. Aufgrund
friiherer Untersuchungen waren insbesondere Uberreste des rémischen Heidenheims zu
erwarten. Dementsprechend mussten im Vorfeld der Baumalinahmen archdologische
Rettungsgrabungen angesetzt werden, um den Denkmalbestand vor seiner endgdltigen
Zerstérung durch die neuen Bodeneingriffe zu dokumentieren.

Die Ausgrabungen fanden in zwei Abschnitten statt. In den Jahren 2009 und 2010 wurde
direkt anschliefend an die Abbrucharbeiten der Vorgangerbebauung die stdliche Halfte
des Areals flachig untersucht (FIst. 276, 275/1, 277). Im Jahre 2016 folgte dann der nérd-
liche Abschnitt (Flst. 278, 278/1, 278/2). Wegen tiefgreifender Unterkellerungen durch al-
tere Baumalinahmen, die die historischen Schichten der Stadtentwicklung bereits grofifla-
chig beseitigt hatten, beschrankten sich die Grabungen hier auf den siidédstlichen Teil des
Planungsabschnittes. Insgesamt wurden Uber 3000 gm archdologisch untersucht. Damit
handelt es sich um eine der gréten zusammenhangend ergrabenen Flachen Heiden-
heims.

Die Untersuchungen haben viele neue Erkenntnisse zur friihen Stadtgeschichte erbracht.
Auch umfangreiches Fundmaterial konnte geborgen werden.

Zusammenfassung Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Die Grabungen sind abgeschlossen. Unter Bertcksichtigung der Kenntnisse und Vorgaben
des Denkmalamtes ist ein Eingriff in das Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgtter nicht
erheblich.

Wechselwirkungen

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgu-
tern zu bertcksichtigen, da sie sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe beeinflussen.
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4.1

Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekte und komplexen Wirkungszusam-
menhange unter den SchutzgUtern zu beachten.

Zusammenfassung Wechselwirkungen

Im Geltungsbereich sind Auswirkungen durch erhebliche Wechselwirkungen nicht zu er-
warten.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung und Durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergeben sich vermutlich keine Veranderungen gegen-
Uber dem heutigen Zustand. Allerdings ist die derzeitige stadtebauliche Situation sehr un-
befriedigend und wirkt sich negativ auf die Gesamtsituation aus.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Geplant und teilweise bereits umgesetzt ist die Umstrukturierung einer Brachflache im
Stadtgebiet Heidenheim, die bisher gewerblich genutzt wurde. Entstehen soll eine Kombi-
nation aus Mischgebiet, Kerngebiet, Urbanem Gebiet und Gewerbegebiet, bestehend aus
Wohnen, Dienstleistung, nicht wesentlich stdrendem Gewerbe und Gemeinbedarfseinrich-
tungen.

Mit der Bebauungsplanaufstellung sind keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
von § 1a Abs. 3 BauGB verbunden, da es sich im Geltungsbereich weitestgehend um eine
typische Konversionsflache handelt.

Durch die Planungen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter zu er-
warten, es ist sogar mit einer deutlichen Aufwertung des Plangebiets zu rechnen.

Die planerischen Ziele, die Brenz erlebbar zu machen und méglicherweise als Naturraum
zu aktivieren sowie die grundsatzliche Vorgabe, die friher intensiv gewerblich genutzten
Flachen teilweise zu einem attraktiven innerstadtischen Wohnumfeld zu verandern, brin-
gen eine Aufwertung fir Natur und Landschaft sowie fir das Stadtbild mit sich. Land-
schaftsgestalterische MaRnahmen hinsichtlich begrinter Freiflachen kénnen verstarkt
entlang der Brenz vorgenommen werden. Mit der Realisierung der Aufwertung von Brenz
und Uferbereichen wurde bereits begonnen.

Auswirkungen des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit rele-
vant einschlieBlich Abrissarbeiten

Die Abrissarbeiten sind abgeschlossen. Die Altlasten wurden zum GroRteil saniert bzw.
entfernt. Es gibt keine negativen baubedingten Auswirkungen, da es sich um eine Konver-
sionsflache handelt. Negative betriebs- bzw. anlagebedingte Auswirkungen sind auch
nicht zu erwarten.

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt unter Beriicksichtigung der Verfiigbarkeit

Durch die Bebauungsplananderung werden keine zusatzlichen naturlichen Ressourcen
beansprucht. Durch die Umnutzung des Gebiets werden mehr Freiflachen geschaffen,
mehr Baume gepflanzt und die Brenz wird etwas naturnaher gestaltet. Das Angebot fur
den Mensch vergroRert sich: es entstehen innerstadtische, attraktive Wohnungen, FuR-
und Radwegverbindungen, qualitativ hohe Aufenthaltsmdglichkeiten entlang der Brenz,
ein Kindergarten und Einkaufsmaéglichkeiten.

Die Schutzguter Arten und Biotope, Boden, Flache, Wasser, Landschaftsbild und Erholung,
Klima/Luft und Mensch verbessern sich alle deutlich durch die Planung und die Umset-
zung der vorgeschlagenen Minimierungsmalinahmen und griinordnerischen Festsetzun-
gen.
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Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes:

Natura-2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen. Es kann davon ausgegangen
werden, dass keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Baubedingt:

Beim Bau der Gebaude werden aufgrund des Einsatzes von Baumaschinen und LKW Luft-
schadstoffe emittiert, es ist von einer maRigen Belastung durch den entstehenden Larm
auszugehen. Mit Erschitterungen ist bei notwendigen Verdichtungsarbeiten zu rechnen.
Die Menge an Licht, Warme und Strahlung wird sich kaum erhdhen. Insgesamt ist auf-
grund der Bautatigkeit fir die umliegenden Anwohner und Dienstleistungsunternehmen
zwar mit einem erheblichen Anstieg der Beldstigungen zu rechnen. Solche Beldstigungen
liegen allerdings im Bereich des Normalen und mussen hingenommen werden.

Anlage- und betriebsbedingt:

Emissionen von Schadstoffen, Abwarme, unangenehmen Gerlchen, Stauben und Larm
sowie Erschutterungen, die von der zusatzlichen Bebauung herrihren, kénnen nicht aus-
geschlossen werden. Da es sich aber um die Erweiterung der Innenstadt von Heidenheim
handelt und nicht um die ErschlieBung unbesiedelter Landschaft, dreht es sich hierbei um
Zusatzeffekte und nicht um Erstbelastungen. Erhebliche Mengen an Schadstoffen sind
aufgrund des Gebietscharakters ausgeschlossen. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen
hat keine wesentliche Bedeutung auf die angrenzende Wohnnutzung. Optische Beein-
trachtigungen sind flr die heutigen Bewohner durch die neuen Baukorper nicht gegeben,
es ist tatsachlich eine Verbesserung zu friher. Die Lichtmenge wird aufgrund der notwen-
digen Beleuchtung der Gebaude etwas zunehmen. Die Versiegelung und die groR¥flachige
Bebauung werden Aufheizungseffekte wahrend der Zeiten starker Sonneneinstrahlung
férdern. Mit einer erhdhten Strahlung ist nicht zu rechnen.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

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. Die verarbei-
tenden Betriebe werden die Reststoffe soweit mdglich einer Wiederverwertung zufliihren

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken flr die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen. Dies gilt
auch fur die Bauphase.

Bei dem neuen Bebauungsplangebiet handelt es sich hauptsachlich um Wohngebdude,
einem Einzelhandelsbetrieb und Flachen fur nicht storendes Gewerbe. Wohnen ist nur
dort zulassig, wo auch die Larmwerte aus der Umgebung es zulassen.

Unmittelbare Risiken fir das kulturelle Erbe (Boden- und Baudenkmale) bestehen nicht.
Dies wurde im Vorfeld durch gezielte Grabungen und Untersuchungen ausgeschlossen

und entsprechende Vorgaben gemacht. Die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat ist
ebenfalls nicht gefahrdet. Durch Schaffung von Freirdumen und gezielte Gestaltung der
Brenz und ihrer Uferbereiche wird die Qualitat sogar gesteigert.
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Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
riicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen
Ressourcen

Der Anderungsbereich ist Teil des Heidenheimer Siedlungsgebiets (Innenstadtbereich).
Insofern tragt die geplante und bereits realisierte Bebauung zur Belastung der natdrlichen
Schutzguter bei. Allerdings ist eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem Wissenstand nicht bekannt

Als Gebiet besonderer Umweltrelevanz ist das Wasserschutzgebiet (Zone Ill) zu nennen.
Allerdings kann hier ein negativer Einfluss weitgehend ausgeschlossen werden. Hierbei
wird die Einhaltung der Schutzgebietsverordnung vorausgesetzt. Im Vergleich zur vorhan-
denen Konversions- bzw. Brachflache wird das Gebiet durch die Planungen deutlich aufge-
wertet.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der
Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentiber den
Folgen des Klimawandels

Gebaude verbrauchen Energie. Es ist davon auszugehen, dass damit ein Freiwerden von
Kohlendioxid einhergeht. CO2-bindende Strukturen (z.B. Wald) werden jedoch nicht in An-
spruch genommen. Die Nutzung erneuerbarer Energien ist zulassig und wird empfohlen.
Die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ist durch die Einhaltung der EnEV ge-
wahrleistet. Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegenlber den Folgen des Klima-
wandels ist derzeit nicht erkennbar.

Dachbegrinungen sind - zumindest in einem Teil des Geltungsbereichs - vorgeschrieben,
Grinflachen werden angelegt und ca. 160 Baume gepflanzt. Diese MaRnahmen verbes-
sern sowohl das Mikro- als auch das Makroklima.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Umwelt- bzw. insbesondere wassergefdahrdende Stoffe werden im Hinblick auf die Lage
im Wasserschutzgebiet beim Bau - wenn Uberhaupt — in einem nicht erheblichen Umfang
eingesetzt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt Altablagerungen:

Altablagerungen

Es sind zwei Altstandorte im Geltungsbereich vorhanden. Die Planungen betreffen voraus-
sichtlich keinen der beiden Standorte. Falls sich die Nutzung bei dem Altstandort ,Brenz-
stralRe 40“ andert, muss eine Neubewertung erfolgen. Grundsatzlich ist in beiden Fallen
mit entsorgungsrelevantem Material zu rechnen. Der Umweltzustand wird sich bei Durch-
fihrung der Planung im Zuge von Altablagerungen voraussichtlich nicht verandern bzw.
es gab Verbesserungen, da durch die Planungen einige vorher belastete Standorte jetzt
altlastenfrei sind.

Larmimmissionen und Larmemissionen:

Die Planungs- und Ingenieurgesellschaft Kling Consult erstellte 2007/2011 ein schalltech-
nisches Gutachten. Dabei wurde die Verkehrslarmbelastung durch Strallen- und Schie-
nenverkehr im Bebauungsplangebiet ermittelt und anhand der Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV beurteilt. Durch geeignete MaRnahmen
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5.1

5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.14

sind trotz den teilweise hohen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungs-
werte gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB sicherge-
stellt (vgl. Kap. 2.5.2.3).

Grundwasserschutz:

Bezlglich des Grundwasserschutzes sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten, wenn die
Vorgaben der Schutzgebietsverordnung eingehalten werden.

Abwasserbeseitigung:
Die Entwasserung erfolgt Gber den Anschluss an das bestehende Trennsystem.
Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaRBnahmen

Kompensationsmalnahmen sind in diesem Fall nur fir das Schutzgut Mensch notwendig.
Trotzdem kann mit planinternen Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen und auch
Ausgleichsmalinahmen erreicht werden, dass das neue Baugebiet naturraumlich vertrag-
licher ist. Der dadurch geschaffene Kompensationsiberschuss kann zur Kompensation
von Eingriffen in Natur und Landschaft in anderen Bebauungsplanen in Heidenheim her-
angezogen werden kann.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Verwendung wasserdurchldssiger Belage

Um eine maglichst geringe Neuversiegelung von Boden zu gewahrleisten, sollen wasser-
durchlassige Materialien, z. B. im Bereich von Stellplatzen verwendet werden.

Gartnerisches Anlegen der nicht bebaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht bebauten und nicht bebaubaren Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu pflegen, um eine flachendeckende Ein- und Durchgriinung der neuen
(Wohn-)Bauflachen zu erhalten.

Vermeidung von Emissionen

Bei Einhaltung der gultigen Warmedammstandards und Einbau moderner Heizanlagen
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten.
Des Weiteren wird die Nutzung von festen Brennstoffen im gesamten Gebiet untersagt.
Denn diese wiirden weitere Luftverunreinigungen erzeugen, die sich negativ auf das Ge-
biet auswirken und in Kombination mit den Verkehrsimmissionen verstarkt wtrden.

Entsprechend der Vorgaben des § 2 Abs. 1 Nr. 8 Satz 3 Naturschutzgesetz Baden-Wart-
temberg sind die Lichtimmissionen als nachteilige Einwirkungen auf den Naturhaushalt zu
vermeiden. Aus diesem Grund ist die Anbringung insektenfreundlicher Lampentypen im
offentlichen Raum anzustreben (z.B. Natriumdampflampen, Lampen mit UV-Filter).

Zur weiteren Minimierung der negativen Auswirkungen auf die Tiere sollte wahrend der
Bauphase auf eine nachtliche Beleuchtung der Baustelle verzichtet werden.
Nutzung von Energie

Um die Energieversorgung so effektiv wie mdglich zu gestalten, werden folgende Mal3-
nahmen empfohlen:

- Passivhausbauweise zur Minimierung von Warmeverlusten
- Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische Solaranlagen)
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5.1.6

5.1.7

5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.3

Regenwasserbewirtschaftung

Das Oberflachenwasser der Baugrundstlcke ist auf den Grundstiicken zuriickzuhalten
und grol¥flachig zur Versickerung zu bringen. Soweit eine vollstandige Versickerung nicht
moglich ist, erfolgt die Einleitung Uber ein modifiziertes Trennsystem in die Brenz. Die
Brenz dient ebenfalls als Rlckhalte- und Versickerungsflache fir das Niederschlagswas-
ser.

Dachbegriinung

Auf den Gebauden nérdlich der Christianstrale werden Dachbegriinungen festgesetzt.
Dadurch wird die Kanalisation entlastet. Geeignet sind vor allem flache und flach geneigte
Dacher. Der Aufbau sollte eine Mindestsubstratstarke von 10 cm aufweisen.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
Pflanzung von Badumen und Strauchern

Eine Pflanzung von standortgerechten Baumen und Strauchern im 6ffentlichen Raum und
auf privater Flache ist unbedingt notwendig. Da es sich um ein innerstadtisches Quartier
handelt, sind im Mischgebiet MI1 und den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 mindestens
ein Baum 2. Ordnung pro 500 m2 Grundstiicksflache sowie Strauchgruppen zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Damit werden im gesamten Quartier ca. 39 Hochstammbaume
auf privater Flache gepflanzt.

Die 6ffentlichen Grinflachen entlang der Brenz sind nach landschafts- bzw. stadtgestalte-
rischen Aspekten mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Auch
hier sind bereits 23 Baume im Bdschungsbereich gepflanzt, weitere Pflanzungen sind
auch im nérdlichen Abschnitt geplant. Auch der StraRenraum entlang der Plouquetstralie,
ChristianstralRe, Ludwig-Lang-StraRe und Newporter Stralde ist mit insgesamt 98 Baumen
zu bepflanzen.

Die Geholze dienen der Eingrinung und Durchgrinung des Gebiets und verbessern somit
das Landschaftsbild. Durch die verschiedenen Arten wird die Strukturvielfalt erhéht und
sowohl neue Lebensraume als auch Nahrungshabitate geschaffen. Auch das Kleinklima
wird verbessert.

Gestaltung der Brenz

Um die Brenz sowohl fliir den Menschen erlebbar zu machen als auch die SchutzgUter Ar-
ten und Biotope sowie Landschaftsbild und Erholung aufzuwerten, sind mehrere MaRnah-
men geplant. Die Anlage eines durchgehenden Geh- und Radweges entlang der Brenz,
Sitzstufen zur Brenz und weitere Sitzmoglichkeiten sowie 6ffentliche Grinflachen mit
Pflanzungen von Baumen und Strauchern verbessern die Situation. Ein Teil dieser Griin-
flachen wurde bereits angelegt und funktioniert sehr gut.

Auch die Brenz ist - soweit moglich - durch MaBnahmen wie den Abbruch der Mauern zur
Uferbefestigung und Anlage einer Rauen Rampe etc. zu einem maRig ausgebauten Fluss-
abschnitt zu verbessern. Eine Rickflhrung in einen komplett naturnahen Zustand ist auf-
grund der beengten Lage im Innenbereich nicht mdglich.

LdrmschutzmaRnahmen

Die Planungs- und Ingenieurgesellschaft Kling Consult erstellte 2007 ein schalltechni-
sches Gutachten gemaR DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®. Eine Uberarbeitung er-
folgte 2011. Dabei wurde die Verkehrslarmbelastung durch StraRen- und Schienenver-
kehr im Bebauungsplangebiet entsprechend der RLS-90 bzw. der Schall 03 flr die ge-
planten und bestehenden Gebdude getrennt nach Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und
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anhand der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV be-
urteilt.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wurde vom Gutachter festge-
stellt, dass es hohe Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischge-
biete (tags 60 dB(A) / nachts 50 dB(A)) bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV flur Mischge-
biete (tags 64 dB(A) / nachts 54 dB(A)) gibt. Somit sind in dem geplanten Baugebiet pas-
sive Larmschutzmalinahmen zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse er-
forderlich.

Als aktive SchallschutzmaRnahme fir die Wohnnutzung im Mischgebiet und den Urbanen
Gebieten wird die Errichtung von Gebauden (z.B. Einkaufsmarkt, Parkhaus) nordlich des
Verwaltungsgebadudes der Firma Voith notwendig. Diese schirmt den intensiven Verkehrs-
larm von der B 19, der Bahnlinie und dem Verkehr im Unterfihrungsbereich der Theodor-
Heuss-Stralie gegenlber der gewlinschten Wohnnutzung ab. Als passive MaRnahmen
sind die AuRBenbauteile der vom Larm betroffenen Fassaden unter Anwendung der DIN
4109 auszubilden. Die erforderlichen Schallddmmmalie sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und -gréRe im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der Ge-
nehmigungsfreistellung auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Schlaf- und Kinderzimmer
und deren Fensterdffnungen sind auf den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudesei-
ten anzuordnen. Ist eine solche Orientierung nicht méglich, ist der Schallschutz Uber den
Einbau von Schallschutzfenstern mit Schalldammliftern, zentralen BelUftungseinrichtun-
gen oder Festverglasungen vor den Fensterdéffnungen unter Wahrung der Anhaltswerte
fUr Innenschallpegel geméaR VDI 2719 bei dauerhafter Bellftung zu gewahrleisten (Kling
Consult 2011).

Durch diese MaRnahmen sind trotz den teilweise hohen Uberschreitungen der schalltech-
nischen Orientierungswerte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1
Abs. 5 BauGB sichergestellt.

6. Ermittlung des Kompensationsdefizits bzw. des Kompensationsiiberschusses

Die Ausgangssituation und die Planung mit den MalBnahmen bzw. den gestalterischen
Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ludwig-Lang-Stralte* werden
gegenlbergestellt und der Uberschuss an Kompensation errechnet. Dieser kommt vor al-
lem durch die Entsiegelung, die Durchgriinung und die gestalterischen MaRnahmen an
der Brenz zustande. Diese Malknahmen wirken sich auf alle Schutzglter positiv aus - sie
verbessern die Eigenart und Vielfalt des Naturhaushalts, schaffen neue Lebensraume,
steigern den Erholungswert fiir den Menschen und verbessern das Kleinklima und das
Landschaftshild.

Der Uberschuss wird schutzgutbezogen aufgegliedert und setzt sich wie folgt zusammen:
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Tabelle 2: Bewertung der Biotoptypen (Planung)

. _ gm/ Grund Biotopwert Bilanz-
Biotoptyp LfU-Code Stick  -wert Faktor (Wertstufe) wert
malig ausgebau- ) .
ter Flussabschnitt 1241 3195 16 3 (mittel) 51.120
Grinflache Brenz 33.40 3.667 13 - 3 (mittel) 47.671
Zierrasen )

(Grundsticke) 33.80 3.101 4 - 2 (gering) 12.404
Grunflachen 33.80 435 4 - 2 (gering) 1.740
Baumreihe/ Ein-

. . 45.12, .
zelbdume (6ffent- 98 St. 6 100 2 (gering) 58.800
lich) 45.30
Einzelbaume .
(Uferboschung) 45.30 23 St 5 100 2 (gering) 11.500
Einzelbaume .
(priv. Grundstick) 45.30 39 St 6 100 2 (gering) 23.400
von Bauwerken 1
bestandene Fléche 60.10 19932 1- (sehr gering) 19.932
vollig versiegelte ) 1
Stralte oder Platz 6021 12637 1 (sehr gering) 12.637
tci'('a"ers'ege'te Fla- 6023 11.684 2 - 2 (gering) 23.368
Verkehrsgriin 60.53 920 4 - 2 (gering) 3.680
Bauwerke mit .
Dachbegriinung 60.55 3.435 4 - 4 (gering) 13.740
Summe Planung 279.992
Summe Bestand 88.425
Kompensationsiiberschuss in Biotopwertpunkten (BWP) 191.567

Nicht nur beim Schutzgut Arten und Biotope kann ein Kompensationsuberschuss durch
die Neuplanung des Gebiets erzielt werden. Auch bei den Ubrigen Schutzgutern wird
durch die Aufwertung der ehemaligen Konversionsflache - vor allem durch das Pflanzen
von mehr als 150 Baumen, die verbesserte Gestaltung der Brenz und deren Bdschungen
sowie die Anlage von Grinflachen bzw. generell von unversiegelten (und teilversiegelten)
Flachen - eine Verbesserung erreicht.

Die Festsetzungen und (grinordnerische) Planungen des Bebauungsplans ,Ludwig-Lang-
Stralte“ flhren im Ergebnis zu folgenden Aufwertungen bzw. zu folgenden Biotopwert-
punkten und Hektarwerteinheiten:

Schutzgut BWP/haWE

Arten u. Biotope + 191.567 Biotopwertpunkte (BWP)

Boden/Flachen + 11,4 haWE (1,9 ha x 3 Bodenfunktionen x 2 Wertstufen)
W + 6,6 haWE (2,2 ha x 3 Wertstufen)
asser
Landschaftsbild + 2,2 haWE (un- und teilversiegelte Flache psch. +1 Wertstufe)
u. Erholung

1 1,9 ha = Aufwertung des Ist-Zustandes (Bestand: 5,5 ha versiegelte Flachen; Planung: 3,6 ha versiegelte Fla-
chen = 1,9 ha zusatzliche Grinflachen und teilversiegelte Flachen. Bei den Schutzgltern Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild zusatzlich Bertcksichtigung von 0,3 ha begriinte Dachflachen.)
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Klima/Luft + 1,1 haWE (un- und teilversiegelte Flache psch. +%2 Wertstufe)
Mensch + 1,0 haWE (un- und teilversiegelte Flache psch. +Y2Wertstufe)

6.1

Beim bisherigen Kenntnisstand (vgl. Kapitel 2.11) ergibt die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung insgesamt einen Uberschuss von 22,3 haWE (bzw. 278.750 Biotopwertpunkte?) so-
wie 191.562 Biotopwertpunkten. Der Uberschuss in den im Bebauungsplan gekennzeich-
neten Flachen kann fUr Eingriffe an anderer Stelle herangezogen werden. Eine weitere,
flachenbezogene Bilanzierung wird dann notwendig.

Zusammenfassung

Die geplanten 6ffentlichen Grinflachen entlang der Brenz sind als Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Ausgleichsmalinah-
men im Bebauungsplan festgesetzt. Da der Eingriff des Bebauungsplans ,Ludwig-Lang-
StraRe* keine KompensationsmalRhahmen benétigt, kdnnen diese Flachen fir Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft anderer Bebauungsplanen in Heidenheim heran-
gezogen werden.

So werden diese generierten Biotopwertpunkte - nach Umsetzung und Neubewertung -
als Okopunkte auf das Okokonto der Stadt Heidenheim, dessen Durchfiihrung durch ei-
nen Beschluss des Technik- und Umweltausschusses am 23.07.2016 (TU 014 / 2016) er-
neut manifestiert wurde, gebucht, sobald das Einrichten des Okokontos abgeschlossen ist
und sobald die Ausgleichsmalinahmen tatsachlich umgesetzt wurden.

Angaben zu alternativen Planungsmdéglichkeiten

Aufgrund der stadtebaulichen Situation im urbanen Raum sind alternative Planungen in
Bezug auf die Art der Nutzung und Erschlielfungskonzeptionen nicht notwendig.

Vorschldage zur Umweltiiberwachung (Monitoring)
Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zum Immissionsschutz sowie die grin-

ordnerischen MalBnahmen auf den Baugrundsttcken sind alle finf Jahre beztglich Umset-
zung, Pflege und Erhalt zu Gberprifen.

21 haWE =12.500 BWP
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9.1

9.2

10.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten
Methodisches Vorgehen

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die SchutzgUter erfolgte teilweise verbal-argumen-
tativ sowie teilweise rechnerisch nach dem anerkannten Verfahren der LfU Baden-Wrt-
temberg (2005).

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen innerhalb des hier vorliegenden Umweltberichts
nach §§ 1 und 2 BauGB wurde im ersten Schritt auf Grundlage des vorhandenen Daten-
materials eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die Wertigkeit der einzelnen Schutz-
gUter ermittelt wurde.

Diese Prifung erfolgte schutzgutbezogen nach festgelegten Kriterien gemaft den ,Emp-
fehlungen flr die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung
sowie Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmalinahmen sowie deren Um-
setzung (Teil A: Bewertungsmodell)* (Hrsg. LfU 2005). Als zweiter Schritt wurden griinord-
nerische Gestaltungsmalinahmen formuliert, die teilweise auch zur Vermeidung und Mini-
mierung der Planung bzw. als ErsatzmaRnahmen flr andere Bebauungsplane dienen kon-
nen. Als letzter Schritt wurde der entstandene Kompensationsiberschuss ermittelt.

Technische Schwierigkeiten

Da bei einigen in Privatbesitz befindlichen Grundstlcken innerhalb des Geltungsbereichs,
vor allem 6stlich des Brenzkanals, noch nicht abzusehen ist, wann die grinordnerische
Planung realisiert werden kann, kénnen die Gestaltungsmalinahmen zugunsten einzelner
SchutzgUter (v. a. Schutzgut Arten und Biotope) noch nicht abschlieRend formuliert bzw.
bilanziert werden. Es ist aber durchaus Ublich, dass die genaue Gestaltung der Grinfla-
chen erst deutlich nach dem Bebauungsplanverfahren erarbeitet wird. Fir die Bilanzie-
rung im Bebauungsplanverfahren ,Ludwig-Lang-Stralie“ reichen Anhaltswerte aus, da
durch die Planung keine erheblichen Eingriffe entstehen und die geplanten Griin- und
Ausgleichsflachen durch Festsetzungen gesichert werden.

Es werden nur die Biotopwertpunkte auf das Okokonto gutgeschrieben, die innerhalb der
Festsetzung ,Flachen und MaBnahmen und Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft generiert werden sowie die der 6ffentlichen Baume an Stra-
Ren und Uferbdschung.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ludwig-Lang-Stralie“ umfasst eine 5,90 ha
grolie Flache und befindet sich am &stlichen Rand der Kernstadt Heidenheim zwischen
der Bahnlinie UIm-Aalen und den zentralen HaupterschlieBungsstraen Brenzstralie,
Theodor-Heuss-Strale, St. Poltener StraRe und Ploucquetstrale. Es handelt sich dabei um
eine im Brenztal gelegene ebene Flache, die von der Brenz in nordsudlicher Richtung ge-
teilt wird.

Das Plangebiet entspricht grolitenteils einer typischen Konversionsflache, da es sich um
die ehemalige Gewerbeflache des Textilunternehmens Ploucquet handelt. Ziel ist eine
Umstrukturierung bisher gewerblich genutzter Flachen in die Gebietstypen Mischgebiet,
Kerngebiet, Urbanes Gebiet und Gewerbegebiet bestehend aus Wohnen, Dienstleistung,
nicht wesentlich stérendem Gewerbe und Gemeinbedarfseinrichtung.

Die Gegeniberstellung von Bestand und Planung ergibt, dass sich der geplante Eingriff
nicht erheblich auf die SchutzgUter auswirkt. Ausnahme ist dabei das Schutzgut Mensch,
das durch die vorhandenen Larmbelastungen aus der Verkehrssituation erhebliche Be-
eintrachtigungen erfahrt. Durch geeignete MaRnahmen kénnen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse jedoch garantiert werden (Kling Consult 2011). Weitere MaBnahmen
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen sind nicht notwendig.
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Die geplante Bebauung wurde im Planungsprozess optimiert, um auch die nicht erhebli-
chen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild vermeiden und minimieren zu kén-
nen. Durch diese geplanten MalRnahmen kann das Bebauungsplangebiet nochmals ver-
bessert werden. Es zeigt sich aus naturschutzfachlicher Sicht eine positive Entwicklung
dieses innerstadtischen Bereichs. Aus dem Gewerbegebiet wird ein Misch- und Kernge-
biet mit hohem Freiflachenanteil und umfangreichem Baumbestand. Der Uferbereich der
Brenz wird naturnaher gestaltet, eine Promenade und ein Fahrradweg entstehen und er-
héhen den Erholungswert betrachtlich. So erfahrt das Gebiet eine deutliche Aufwertung
und es ergeben sich durch die Planung positive Auswirkungen in Bezug auf alle Schutzgu-
ter.

Der Kompensationsiberschuss von rund 470.000 Biotopwertpunkten , der v. a. durch die
Entsiegelung des Gebiets, die grinordnerische Gestaltung der Freiflachen entlang der
Brenz und die Pflanzung von mehr als 150 standortgerechten Hochstammbaumen er-
reicht wird, kann auf das Okokonto der Stadt Heidenheim gebucht werden und zu gege-
bener Zeit zur Anrechnung flr andere Bebauungsplangebiete herangezogen werden, de-
ren Eingriffe planintern nicht vollstandig ausgeglichen werden kénnen.
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11.

Quellenverzeichnis
Altlastenkataster des Landkreises Heidenheim (2009/2011)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808) geandert worden ist

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel
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