I{EUBACH STADT -Ostalbkreis-
BEBAUUNGSPLAN: ,, Bachwiesen, 1. /i'nderung“

und

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans

Begriindung l § 9 (8) Baugesetzbuch

(Abkiirzungen: BauGB = Baugesetzbuch, BauNVQ = Baunutzungsverordnung, LBO = Landesbauordnung)

Anlagen: -Umweltbericht vom Juni 2012
-Abwigungsvorlage Gemeinderat (nach Erstellung)
-Abwigungsprotokoll (nach Erstellung)

I. Ausgangslage

Ausloser der Planung ist die Absicht der Firma MHG im Gewerbegebiet ,,Bachwiesen® ein
neues Logistikzentrum zu bauen. Der Kem des Vorhabens ist ein Hochregallager mit einer
Bauhéhe von 24 m. Der bestehende Bebauungsplan lisst eine Hohe von maximal 12 m zu.
Eine derart gravierende Abweichung gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungsplans ist
mit dem Instrument der Befreiung nicht zu bewiltigen. Die Anderung des Bebauungsplans ist
daher als Voraussetzung fiir die Zulassung des Vorhabens erforderlich.

Dariiber hinaus soll der bisher nicht tiberplante Bereich zwischen der bestehenden Nordum-
fahrung und dem Baugebiet Bachwiesen als Parkplatz genutzt werden. Die im bestehenden
Bebauungsplan festgesetzte Ortsrandbegriinung ist damit weitgehend hinfillig. Fiir sie und
die durch die Planung zusitzlich ermdglichten Eingriffe miissen adiquate Ausgleichsmaf-
nahmen geplant werden.

Die siidliche Dammbdschung der Nordumfahrung muss in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans einbezogen werden, da teilweise in die Strafenbdschung und damit auch in das
darauf vorgesehene Ausgleichsmafinahmen-Programm eingegriffen wird.

Das Plangebiet liegt am nordlichen Stadtrand zwischen der Nordumfahrung und dem beste-
henden Baugebiet ,,Bachwiesen®.

Es hat eine Gr('iBe' von ca. 0,55 Hektar.
.




| Rerkenwigsu

Im rechtskréiftigen Flichennutzungsplan ist das Gebiet vollstindig als Gewerbefliche darge-
stellt. Der Bebauungsplan ist daher zweifellos aus dem Flichennutzungsplan entwickelt (§8

Abs. 2 BauGB).

Die Flache liegt weitgehend innerhalb des im Landschafisplan deklarierten Siedlungsbereichs.
Lediglich zur Bachaue hin wire aus der Sicht der Landschaftsplanung ein groBerer Abstand
sinnvoll. Allerdings war zum Zeitpunkt der Aufstellung des Landschaftsplans die Nordumfah-
rung in ihrer heutigen Gestalt noch nicht im Fliachennutzungsplan dargestellt.

Der Bebauungsplan dient in erster Linie der Sicherung des Standorts der Firma MHG in Heu-

bach. Die damit verbundene nicht unerhebliche Beeintrichtigung des Orts- und Landschafts-
bildes wird vom Gemeinderat bewusst in Kauf genommen.

I1. Planungsverlauf

Im Rahmen einer verwaltungsinternen Besprechung am 05.04.2012 wurde das Verbandsbau-
amt mit der Ausarbeitung der Planung beaufiragt. Das Stadtbauamt erhielt den Auftrag, ein
Fachbiiro fur die Durchfiihrung der Umweltpriifung und die Darstellung des Ergebnisses in
einem Umweltbericht und einem Griinordnungsplan ausfindig zu machen.

Der Bauausschuss der Stadt Heubach hat am 17.04.2012 beschlossen, dem Gemeinderat die
Aufstellung des Bebauungsplans zu empfehlen.

Am 24.04.2012 hat der Gemeinderat den formlichen Aufstellungsbeschluss gemiB § 2 Abs. 1
BauGB gefasst. Dem Aufstellungsbeschluss lag bereits eine, die wesentlichen Festsetzungen
enthaltende, Karte zum Planentwurf vom 16.04.2012 zugrunde.



Von einer frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaB § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB abgesehen, da die von der Planung hauptsichlich Betroffenen bereits durch eine ent-
sprechende Bauvoranfrage als Eigentiimer oder Nachbarn informiert sind. Ebenso wurden im
Rahmen dieses Verfahrens alle maBgeblichen Trager offentlicher Belange unterrichtet.
Grundsitzliche Bedenken wurden nicht vorgetragen. Auf eine nochmalige Unterrichtung wird
daher verzichtet.

Nachdem der Entwurf, einschlieflich Umweltbericht und Griinordnungsplan, vom Gemeinde-
rat beschlossen sein wird, soll unmittelbar darauf die dffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs.2
BauGB erfolgen. Parallel dazu werden die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréi-
ger offentlicher Belange gemif § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt.

Falls sich aufgrund dieser Verfahrensschritte und der sich daran anschliefenden Abwigung
im Gemeinderat eine Anderung der Planung ergibt, muss die Offenlage wiederholt werden.

Den Abschluss des Verfahrens bildet der Satzungsbeschluss geméB § 10 Abs. 1 BauGB.

Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtskriftig.

IIl.  Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

Wesentliche Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung ergeben sich unmittelbar aus der

unter I beschriebenen Ausgangslage.
Der umweltbezogenen Auswirkungen werden im Zuge der Umweltpriifung detailliert ermit-

telt und im Umweltbericht dargestellt.

Bu 1. Festsetzungen[

Zul.l Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem bestehenden Bebauungsplan.

Der vorgesehene Ausschluss von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke sowie von Vergniigungsstitten dient der Stirkung urbaner innerstidtischer Funk-
tionen. Auch im Hinblick auf zu beobachtende Leerstédnde im Bereich Einzelhandel miisste es
méglich sein, entsprechende Nutzungsanspriiche im Stadtzentrum zu befriedigen. Die Bau-
leitplanung soll ihren Beitrag dazu leisten das ,,Ausbluten des Stadtkerns zu verhindern.

Zul.2 MaB8 der baulichen Nutzung

Die auf 0,7 festgesetzte Grundflichenzahl entspricht dem bestehenden Bebauungsplan.

Die vorgesehenen Hohenregelung, maximal 24 Meter entspricht dem voraussichtlichen Be-
darf.

Die Bezugshdhen ermdglichen eine rechtssichere Anwendung des Bebauungsplans und erfiil-
len die Vorgaben des Vorhabens.

Zul.3 Bauweise

Die gewihlte abweichende Bauweise (maximale Gebdudeldnge 40 m) entspricht den Vorga-

ben des Vorhabens.
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Zul4 _ Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Festsetzungen entsprechen den Vorgaben des Vorhabens.

Zu 1.5 Offentliche Griinflichen

Vgl. Darstellung im Bebauungsplan ,,Nordliche Entlastungsstrafie, 2. und 3. Bauabschnitt®.

Zu 1.6 Fliche fiir Mafnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwickiung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Vgl. Griinordnungsplan und Umweltbericht

Zu 1.7 _ Pflanzgebot

Vgl. Griinordnungsplan und Umweltbericht.

Zul8  Leitungsrecht

Zu 1.8.1 Leitungsrecht zu Gunsten der Landeswasserversorgung
Vgl. Stellungnahme Landeswasserversorgung zu der Bauvoranfrage.
Zu182 Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Heubach (Regenwasserkanal)

Entsprechend bestehendem Bebauungsplan

[zZu 2 Ortiiche Bauvorschriften|

Zu2.l _Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Aus Skologischen Griinden und zur Vermeidung von ,Fremdwasser” in der Kléranlage wird
ein, aus Kostengriinden modifiziertes, Trennsystem geplant.

Zu?2.2 Anlagen zum Versickern von Niederschlagswasser

Die Regelung dient der Entlastung der Abwasseranlagen, der Vermeidung von Uberschwem-
mungsgefahren, sowie der Schonung des Wasserhaushalts. Gesundheitliche oder wasserwirt-
schaftliche Belange werden nicht beeintrichtigt.

IV. Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB (UWP)

1. AuBerung der Behorden und TOB zu Umfang und Detaillierungsgrad der UWP (§ 4

(1) BauGB
Behorde/TOB Umfang Detaillierungsgrad
LRA, Untere Nat.sch. Naturschutzrechtliche Ein- Qualifiziert

griffsregelung
LRA, Unt. Bodenschutz | Naturschutzrechtliche Ein- Qualifiziert
griffsregelung, Bodenschutz-
klausel




2. Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der UWP der fiir die Abwigung er-

forderlichen Belange (§ 2 (4) BauGB) durch die Gemeinde

Kriterium: ,,Voraussichtlich erheblich®

3. Mogliche Belange

zelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, c und d,

-§ 1 (6) Nr. 7 erforderlich | Anmerkung

a) Eingriffsregelung nach NatSchGesetz: die | Ja vgl. auch § 1 a (2) und

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, (3), Anhang

Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige -vgl. Umweltbericht

zwischen ihnen sowie die Landschaft und die

biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck | Nein vgl. auch § 1 a (4), An-

der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu- hang

tung und der Europiischen Vogelschutzgebie- -nicht beriihrt

te im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Nein Keine Hinweise

Menschen und seine Gesundheit sowie die

Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kul- Nein -offensichtlich-

turgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der | Nein -offensichtlich-

sachgerechte Umgang mit Abfillen und Ab-

wissern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie Nein -Voraussetzung durch

die sparsame und effiziente Nutzung von entsprechende Konzi-

Energie, pierung der Gebiude
gegeben

g) die Darstellungen von Landschaftsplinen |Ja vgl. Umweltbericht

sowie von sonstigen Plinen, insbesondere des

Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftquali- | Nein -nicht bertihrt

tit in Gebieten, in denen die durch Rechts-

verordnung zur Erfiillung von bindenden Be-

schliissen der Europédischen Gemeinschaften

festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht

iiberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den ein- Ja -vgl. a)

4. Durchfiihrung § 2 a (4) BauGB (Beschreibung und Bewertung im Umweltbericht)

-Freie Landschaftsarchitektin Sigrid Bombera

5. Umweltbericht (Anlage)

6. Abwigung

-Vorbereitung: Verbandsbauamt
-Entscheidung: Gemeinderat

7. Umsetzung im Bebauungsplan

-Verbandsbauamt




Anhang: § 1 a BauGB (Text)

- § 1 aBauGB

(2) (Bodenschutz)

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Flichen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flichen, Nachverdichtung und andere Maflnahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mall zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flichen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsitze nach den Sétzen 1 und 2 sind
nach § 1 Abs. 7 in der Abwigung zu beriicksichtigen.

(3) (Eingriffsregelung)

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrichtigungen des
Landschafisbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes in
seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwigung nach § 1 Abs. 7 zu beriick-
sichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen
nach den §§ 5 und 9 als Flichen oder Maflnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit
einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung so-
wie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, konnen die Darstel-
lungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.
Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen konnen auch vertragliche Vereinba-
rungen nach § 11 oder sonstige geeignete Maflnahmen zum Ausgleich auf von der Ge-
meinde bereit gestellten Flachen getroffen werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulés-

| sig waren.

(4) (FFH u.Vogelschutz)

Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinem fiir die Erhal-
tungsziele oder den Schutzzweck maBigeblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigt
werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes iiber die Zuldssig-
keit und Durchfilhrung von derartigen Eingriffen einschlieBlich der Einholung der Stel-
lungnahme der Kommission anzuwenden.

(5) (Klimaschutz)

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBlnahmen, die dem Kli-

mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-

wandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Ab-
wigung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen.

Aufgestellt, Heubach, 11.06.2012 Ga/de

Bauamt
Verwaltungsgemeinschaft Rosenstein




