Stadt Heidenheim an der Brenz

Baubereichsplan 06.00

Begriindung
gemal3 § 9 Abs. 8 BauGB

Zum

Bebauungsplan

+VirchowstrafBe"
(Gstlich der BergstraBe — Flurstiick 530),

/ Stadt Heidenheim

Stadtentwicklung,
Stadtebauliche Planung
und Umwelt

30.06.2005



- Seite 1 -

Inhaltsverzeichnis:

Ubersichtsplan

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6.

1.7

1.8

Planungsbericht

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Lage, Topographie und raumlicher Geltungsbereich

Heutiger Zustand

Geltendes Recht, andere Planungen
ErschlieBung

Versorgung

Abwasserbeseitigung
Miillentsorgung

Planerische Gestaltung
Griinordnungsplan
Immissionsschutz

Sozialplan

Eigentumsverhaltnisse, Bodenordnung
Flachenbilanz

Kosten

Umweltbericht

Seite 2

Seite 3

Seite 3

Seite 3

Seite 3

Seite 4

Seite 4

Seite 4

Seite 4

Seite 5

Seite 5

Seite 5

Seite 6

Seite 6

Seite 6

Seite 6

Seite 6

30.06.2005



- Seite 2 -

Ubersichtsplan M 1:10.000

mls
P

NP

jﬂ’\w
du|bert-5tiﬂ=r-]

b Realschold

Heckentol

@ Kurt- g .
Y & [Geforian fRnr

p “~ Polizer-

e © EEE..D
q’ {1 Kndefo v y
~ 2 Stiiennerg 4

(5

[:]
Cd

omt.
(o}

orte
3

e

Sivecher, %

Str,

Festplatz

IGUMMIWERKE
ol resecker

30.06.2005




1.1

1.2

1.3

1.4

- Seite 3 -

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

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Mit dem Feststellungsbeschluss zum Flachennutzungsplan am 28.06.1994 durch den Gemeinsa-
men Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft wurde einhellig begriiBt, dass die Fortschreibung
des Planwerks im Vergleich zu 1984 Neubauflachen nur in bescheidenem Umfang ausweist.
Stattdessen hebt der rechtskraftige Flachennutzungsplan darauf ab, verstarkt Baullicken zu akti-
vieren sowie bestehende und noch nicht realisierte Baugebiete ihrer Bestimmung zuzufiihren, sie
gegebenenfalls zu liberplanen und eventuell vertraglich zu arrondieren.

Dieses Ziel resultiert aus der Uberlegung, zum einen der Ausuferung des Siedlungsgebietes entge-
gen zu wirken, zum anderen schon vorhandene Infrastruktureinrichtungen - StraBen, Leitungs-
netze, Kindergarten etc. — effektiver zu nutzen. Von privater Seite wird zudem immer wieder der
Wunsch heran getragen, derartige stadtische Flachen zu erwerben und zu bebauen. Da auch die
hier betroffene Flache diesen Kriterien entspricht, kann dem Wunsch eines Investors, die Freifla-
che flir den Geschosswohnungsbau zu aktivieren, entsprochen werden.

Um diese Fldche einer Wohnbebauung zufiihren zu kénnen, ist ein Bebauungsplanverfahren zur
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes notwendig.

Lage, Topographie und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Galgenberg ca. 1 km nérdlich der Heidenheimer In-
nenstadt. Es handelt sich dabei um eine nach Westen geneigte Flache mit einem Gefalle von ca.
30 9% und einer Gelandehohe zwischen 547 und 553 m . N. N.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst allein das Flurstiick 530.

Heutiger Zustand

Die Flache ist entsprechend dem Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflache angelegt. Entlang der
Virchowstra3e wurden im Jahr 2000 Einzelbaume gepflanzt und im Grenzbereich zu den Nach-
bargrundstiicken stehen einzelne Strauchgruppen. Umgrenzt wird die Griinanlage im Norden,
Osten und Siiden durch bis zu viergeschossige Wohngebaude.

Westlich davon beginnt an der Einmiindung der VirchowstraB3e in die BergstraBBe ein nach Norden
fiihrender, ca. 15 m breiter Griinzug, der das Wohngebiet am Galgenberg von der BergstraBe bzw.
Zanger Stral3e trennt.

Geltendes Recht, andere Planungen

Die Flache ist im Bebauungsplan ,Ecke Albert-Schweitzer-StraBe/VirchowstraBe" aus dem Jahr
1994 als 6ffentliche Griinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ausgewiesen.

Fiir die angrenzenden Bereiche liegen liberwiegend qualifizierte Bebauungsplane mit einer
Wohngebietsausweisung vor. Westlich der BergstraBe und stdlich der Friedrich-Pfenning-StraB3e
befinden sich das Freizeitbad ,Aquarena” und ein Hotel.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone Il des gemeinsamen Schutzgebietes
fiir die Wasserfassungen im Brenztal. Auf die Einhaltung der Bestimmungen der Rechtsverord-
nung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 wird hingewiesen.

Der giiltige Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Wohnbauflache dar; somit ist die
Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

ErschlieBung

Das Grundstiick ist verkehrlich durch die VirchowstraBe vollstandig erschlossen. Der siidliche
Grundstiicksteil liegt nahe dem Einmiindungsbereich der VirchowstraBe in die BergstraBe und ist
somit fiir Grundstiicksein- und -ausfahrten teilweise kritisch zu bewerten. Insbesondere das Aus-
fahren in Richtung Bergstra3e wird durch die ampelgesteuerte Verkehrsregelung nicht ordnungs-
gemaB moglich sein. Auch das Zufahren von der VirchowstraBe aus nordlicher Richtung ist unter
Umstanden mit Behinderungen und daraus resultierenden Gefahren verbunden. Ein generelles
Ein- und Ausfahrtsverbot wird im Bebauungsplan aber nicht vorgenommen, da dies abhdngig von
der konkreten Bauplanung und der Anzahl der anzufahrenden Stellplatze ist und Grundstiickszu-
fahrten von Siiden und Grundstiicksausfahrten nach Norden problemlos mdéglich sind. Im Bebau-
ungsplan wird dies durch Planzeichen und textliche Festsetzung deutlich gemacht.

Sofern vorhandene Stra3enbeleuchtungsmasten an der VirchowstraBe aufgrund der Gebaudepla-
nung verlegt werden sollen, kann dies nur auf Kosten des Bauherrn in Abstimmung mit dem Ge-

schaftsbereich Stadtplanung, Stadtebaulich Planung und Umwelt und den Stadtwerken Heiden-

heim AG erfolgen.

Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser, Strom und Fernmeldeeinrichtungen ist grundsatz-
lich mdglich. Soweit durch die Neubebauung Erganzungen und Umbauten in den Leitungssyste-
men erforderlich oder gewiinscht werden, kdnnen diese MaBnahmen in Abstimmung mit den
Versorgungstragern im Zuge kiinftiger BaumaBnahmen auf Kosten des Bauherrn durchgefiihrt
werden.

Abwasserbeseitigung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Allgemeinen Kanalisationsplan der
Stadt Heidenheim enthalten. Die vorhandenen und durch eine Bebauung betroffenen Abwasser-
kandle kdnnen das anfallende Abwasser aus dem geplanten Baugrundstiick ordnungsgemaB auf-
nehmen. GemaB § 45b Abs. 3 Satz 1 Wassergesetz (WG) soll Niederschlagswasser von Grundstii-
cken, die nach dem 01.01.1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewdasser beseitigt
werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist. Im Textteil zum Bebau-
ungsplan wird auf diese Verpflichtung des Wassergesetzes verwiesen. Festgesetzt wird die Versi-
ckerung von Oberflachenwasser von befestigten Flachen wie oberirdischen Stellplatzen, Garagen-
zufahrten, Zugdngen und Terrassen.

Miillentsorgung

Die Miillentsorgung kann unter Anwendung der vom Landratsamt vorgegebenen MaBgaben ent-
sprechend der Satzung tber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen problem-
los vorgenommen werden.
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Planerische Gestaltung

Die kiinftige Bebauung muss sich hinsichtlich Art und MaB der Nutzung an die Umgebung an-
passen und in die Topografie einfiigen.

Die Ausweisung erfolgt daher als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO in offener Bauweise.
Die zuldssige Gebdudehdhe wird so begrenzt, dass sich die Neubebauung hthenmaBig der beste-
henden 6stlichen Bebauung unterordnet und somit die Topografie widerspiegelt. Die Hohenbe-
grenzung wird durch die Festsetzung einer absoluten Gebdudehdhe sichergestellt. Mit der Zulds-
sigkeit einer Bebauung mit drei Vollgeschossen wird dem Ziel einer mdéglichst intensiven Verdich-
tung dennoch entsprochen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,35 und die Geschossflachenzahl von 1,1 ermdglichen die
oben angesprochene bauliche Verdichtung, bleiben aber noch unterhalb der nach § 17 BauNVO
zuldssigen Hochstgrenzen von 0,4 bzw. 1,2.

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO werden, soweit es aus stadtebaulicher Sicht notwendig
ist, liber die Gestaltung von geneigten Dachflachen, von Freianlagen im Anschluss an den 6ffent-
lichen StraBenraum, die Anordnung von AuBenantennen nur auf den Dachfldchen und die Unzu-
lassigkeit von Niederspannungsfreileitungen getroffen.

Griinordnungsplan

Mit der Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, die anstelle einer 6ffentlichen Griin-
fliche die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes und somit einer iberbaubaren Flache
zum Inhalt hat, ist ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden. Mit dem Griinordnungsplan
vom 26.04.2005 wurden die Eingriffe ermittelt und bewertet. Soweit moglich, werden Pflanz-
maBnahmen und MaBnahmen zum Wasser- und Bodenschutz bzw. zur Verbesserung des Land-
schaftsbildes im Bebauungsplan festgesetzt. Ein ausreichender Ausgleich ist im Gebiet selbst aber
nicht maglich.

Dieser Ausgleich wird im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ,Heckental - Berufsschul-
zentrum" durchgefiihrt. Dort wurden mit der planungsrechtlichen Umnutzung von Gemeinbe-
darfsflachen in 6ffentliche Griinflichen Bereiche festgesetzt, die fiir den Ausgleich von Eingriffen
in anderen Bebauungsplanen herangezogen werden kdnnen. In der Anlage vom 08.06.2005 zur
Begriindung, die auf der Grundlage des Bebauungsplanes ,Heckental-Berufsschulzentrum" er-
stellt wurde, ist gemaB § 135a Abs. 2 BauGB eine Flache mit BegriinungsmaBnahmen westlich
des dort ausgewiesenen Wohngebietes gekennzeichnet, die den fehlenden Ausgleich fiir die Ein-
griffe durch die Bebauungsplananderung ,VirchowstraBe" ersetzt. Die noch ausstehenden
PflanzmaBnahmen werden bis Ende 2006 vorgenommen. Die so entstandenen Kosten werden
entsprechend der Kostenerstattungssatzung nach § 135c BauGB der Stadt Heidenheim vom
21.12.1995 dem kiinftigen Bauherrn in Rechnung gestellt.

Immissionsschutz

Das geplante Wohngrundstiick liegt nur ca. 30 m von der stark befahrenen BergstraBe bzw. Zan-
ger StraBe, und dem Verkehrsknoten BergstraBe/Friedrich-Pfenning-StraBe/VirchowstraBe ent-
fernt. Dadurch ist die kiinftige Nutzung einer nicht unerheblichen Ldrmbeldstigung durch den
StraBenverkehr ausgesetzt. In einem Schallgutachten wurde untersucht, ob und in welcher Art
aktive oder passive SchallschutzmaBnahmen notwendig werden, um gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrleisten zu kdonnen.
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Die Beurteilung hat ergeben, das aufgrund der hohen Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A) / nachts 45 dB(A)) LirmschutzmaB-
nahmen erforderlich sind. Im Bebauungsplan wird durch Planzeichen auf die Erforderlichkeit von
SchallschutzmaBnahmen hingewiesen. Aufgrund der stddtebaulichen Situation sind aktive
SchutzmaBnahmen in Form eines Larmschutzwalles oder eine Larmschutzwand nicht realisierbar.
Passive MaBnahmen wie Grundrissplanung und insbesondere Anforderungen an das Schall-
dammmal von AuBenwénden und Fenstern werden im Textteil festgesetzt, damit die Innen-
schallpegel fiir Wohn- und Schlafraume gemafB VDI 2719 gewahrleistet werden konnen. Bei der
Belliftung von schutzbediirftigen Raumen sind , sofern diese nicht nach Osten orientiert sind,
geeignete schalldimmende Liiftungseinrichtungen vorzusehen.

Auch die Anordnung von Balkonen auf den durch den StraBenldarm belasteten Fassaden ist nur
zulassig, wenn der Balkonbereich durch MaBBnahmen so geschiitzt wird, dass der Grenzwert der
16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten wird.

Die Einhaltung des geforderten Schallschutzes ist mit dem Bauantrag nachzuweisen.

1.12 Sozialplan

Die Aufstellung eines Sozialplanes ist nicht erforderlich.

1.13 Eigentumsverhéltnisse, Bodenordnung

Die Flache ist in stidtischem Besitz.

1.14 Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplanes = geplante Wohnbauflache = ca. 2.000 gm

1.15 Kosten

Die Kosten fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes (ca. 2.300.- € netto), des Griinordnungspla-
nes (ca. 2.200.- € brutto), fiir ein Schallgutachten (ca. 2.300.- € brutto) sowie die Kosten fiir die
fehlenden AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan ,Heckental - Berufsschulzentrum" in Hohe
von ca. 4.000.- € (ohne Grundstiickswert) werden dem kiinftigen Bautrdger in Rechnung gestellt.

2. Umweltbericht (§ 2a Satz 2, Nr. 2 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zu dieser Bebauungsplandnderung wurde durch den Gemeinderat am
13.05.2004 gefasst. Nach § 233 Abs. 1 BauGB werden Verfahren, die vor dem Inkrafttreten des
Baugesetzbuchs in der Fassung vom 24.06.2004 eingeleitet worden sind, nach den bisher gelten-
den Rechtsvorschriften abgeschlossen. Die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a Ziffer 2
BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 3 BauGB ist daher nicht erforderlich.

Heidenheim, 30.06.2005 Martin Seemann

30.06.2005



