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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Am Eppinger Weg, 1.Anderung - Satzung

1. Planungsanlass / Ziele der Planung

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die 6ffentlichen
und privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwégen.

Die Gemeinde Gemmingen beschéftigt sich seit geraumer Zeit intensiv mit der Entwick-
lung innerortlicher Potenzialflachen. Auf dieser Grundlage wurden bereits wesentliche,
die kiinftige Entwicklung der Gemeinde pragende Konzepte erarbeitet, die dem Grund-
satz der Innenentwicklung zur Einddmmung des Landschaftsverbrauchs Rechnung tra-
gen. Beispiele sind Innenentwicklungsoptionen auf Basis der vollzogenen Spielflachen-
konzeption, der Bebauungsplan Kirchweg auf einem ehemaligen Gartnereistandort oder
auch die vollzogene bauliche Entwicklung im Umfeld des Rathausstandortes.

Im Zuge der Ortsentwicklungsplanung wird in der Gemeinde Gemmingen seit Jahren zur
Inwertsetzung von Kinderspielangeboten das grundsatzliche stadtebauliche Ziel verfolgt,
an zentraler und gut erreichbarer Stelle im Ortsgefiige Kinderspielangebote in ihrer Aus-
stattungsqualitat starker zu qualifizieren. Die Gemeinde Gemmingen hat in diesem Rah-
men vorhandene Spielplatze attraktiviert und in der Nachfrage nach diesen qualifizierten
Spielangeboten zeigt sich eine durchaus positive Wirkung. Im Sinne der Spielplatzkon-
zeption ist vorgesehen, in der Folge kleinteilige dezentrale Kinderspielangebote hinsicht-
lich ihrer Lage, Standortgunst und Zukunftsfahigkeit kritisch zu hinterfragen und ggfs.
aufzugeben. Dies trifft auch fur den Spielplatz an der Friedliebstral3e zu. Festzustellen ist
hier, dass der Spielplatzstandort in seiner Grol3e reglementiert ist und sich zudem in ful3-
laufiger Entfernung in ca. 400m zwischen Wanneweg und Fuchspfad ein weiteres Kin-
derspielangebot befindet, welches gut fir das Kinderspiel ausgestattet und fuRlaufig un-
problematisch erreichbar ist. Insofern existiert im Gebiet Eppinger Weg weiterhin ein
stadtebaulich angemessenes Angebot an Kinderspielangeboten, welches es erlaubt, den
Spielplatz FriedliebstraRe aufzugeben.

Das stadtebauliche Ziel und Erfordernis des Bebauungsplans ist eine wohnbauliche
Nachnutzung des bisherigen Kinderspielplatzes im Zuge der Innenentwicklung zur Erwei-
terung des Wohnbaulandangebotes in der Gemeinde Gemmingen.

2. Verfahren

Der Plangeltungsbereich liegt im Innenbereich innerhalb der bebauten
Siedlungsstruktur der Gemeinde Gemmingen und wird stadtebaulich durch die
umliegende Individualwohnbebauung gepragt.

Somit ist die Grundvoraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
gem. § 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung) gegeben. Auch die weiteren
Voraussetzungen fur diese Verfahrenart sind erflllt, weshalb dieses hier zur Anwendung
kommt:

= Die festgesetzte Uberbaubare Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO ist kleiner als
20.000 m2 (vgl. 8 13 a Nr.1 Satz 1 BauGB) und liegt damit unterhalb des Schwellen-
wertes, der eine Uberschlagige Prufung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien (Vorprifung des Einzelfalls) erforderlich macht.
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= Durch diese Bebauungsplandnderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem Landesrecht unterlie-
gen (vgl. 8§ 13a Nr. 1 Satz 2 BauGB).

= Es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzguter, der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und Satz 1 BauGB entsprechend.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpri-

fung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Des Weiteren wird gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet

auf:

- die Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfugbar sind,

- Die zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,

- das Monitoring nach § 4c BauGB.

Gleichermal3en muss im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB auch
keine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs.3 BauGB durchgefihrt wer-
den. Der Gesetzgeber definiert unter 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Ein-
griffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren“ (gemali § 1la
Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleiches nicht
erforderlich. Eine Berucksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu
Kapitel 6.8).

Desweiteren wird die grundséatzliche Mdglichkeit des Verzichts auf die sog. friihzeitige
Beteiligung gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs.1 BauGB in Anspruch genommen.
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3. Abgrenzung des Geltungsbereichs
Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Suden der Siedlungsstruktur von Gemmingen sudlich
der Bahntrasse. Der Plangeltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans umfasst
das Flurstiick 6099 und Teile des Flst. 6106 und beinhaltet eine FlachengréRe von rund
0,09 ha. Die Grenzen des Geltungsbereichs sind dem malf3geblichen zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans zu entnehmen.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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4. Ausgangssituation

Bestehende Nutzung und Merkmale innerhalb des Plangeltungsbereichs
und daran angrenzend

Das von der Bebauungsplananderung betroffene Plangebiet wurde bislang als Kinder-
spielplatz incl. Zuwegung genutzt. Die Spielgerate wurden abgeraumt, das Flurstiick liegt
derzeit als Wiesenflache brach. Im Siiden des Plangebietes liegt innerhalb des Pla-
nungsgebietes eine Umspannstation. Das Plangebiet wird komplett durch eine kleinteili-
ge Individualwohnbebauung umgeben

Abbildung 2: Luftbild des Plangeltungsbereichs (Quelle: LUBW)

Malstab:
- Koordinate:554985464544627.¢]
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Rechtliche Situation und Einordnung in die Bauleitplanung der Gemeinde
Regionalplan Heilbronn - Franken 2020

Das Plangebiet ist im Regionalplan als Siedlungsbereich dargestellt.

Abbildung 4: Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan 2017 fur den Verwaltungsraum Eppingen (Eppingen,
Gemmingen, Ittlingen), vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, weist das Plangebiet
als geplante Wohnbauflache aus. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennut-
zungsplan heraus entwickelt.

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2017 vom 28.06.2007
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Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlasten bekannt.

Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Innerhalb des Plangebietes liegen nach derzeitigem Wissensstand keine denkmalge-
schutzten Kulturguter, Flurdenkmale, bzw. vor- und friihgeschichtliche Fundstellen.

Vorhandensein geschitzter Bereiche nach EU-Recht

Européische Schutzgebietskulissen (Natura2000-Gebiete) grenzen nicht unmittelbar und
auch nicht weiter abgesetzt an das Plangebiet

Vorhandensein von Schutzgebietskulissen nach Naturschutzrecht

Innerhalb des Plangebietes oder angrenzend daran existieren keine Schutzgebiete nach
Naturschutzrecht.

Abbildung 6: Auszug aus den Schutzgebietskulissen (LUBW 2015)
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Aussagen des rechtsgiltigen Bestandsbebauungsplans

Der rechtsgtiltige Bestandsbebauungsplan Am Eppinger Weg weist das Plangebiet
als Spielplatzflache aus, die Wegeverbindung im Nordteil des Plangebietes als
Verkehrsflache und das Vorfeld des Plangeltungsbereichs als Parkierungsflache.

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die GRZ ist
im Umfeld mit 0,3 definiert, im Hinblick auf die Bauweise und Hohenentwicklung ist im
direkten Umfeld teils eine zweigeschossige Bebauung in der offenen Bauweise mit
einer Dachneigung 25-30°, teils eine eingeschossige Bebauung mit Hanggeschol3 mit
Dachneigung 35° festgesetzt

Abbildung 7: Bestandsbebauungsplan Am Eppinger Weg
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6.Stadtebauliche Konzeption und Auswirkung der Planung
6.1. Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die schmale, aber tiefe Flache des bisherigen
Spielplatzes durch eine wohnbauliche Nachnutzung zu belegen, die tber die vorhandene
untergeordnete RingerschlielRung erschlossen wird. Die FuBwegeverbindung soll aufge-
geben werden, da uber die vorhandenen Stralenrdume mit begleitenden Gehwegen
eine ausreichende Vernetzung gegeben ist.

Aufgrund des relativ schwierigen Grundstiickszuschnitts soll fir eine Bebauung eine
mdglichst grof3e und dennoch gegentiber dem angrenzenden stadtebaulichen Umfeld
angemessene stadtebauliche Flexibilitdt ermoglicht werden. Insofern wird ein Baufenster
vorgesehen, welches aulRerhalb der nachbarschitzenden Abstéande eine Bebauung in
Form eines Einzel- oder Doppelhauses erlaubt. In der Héhenentwicklung wird eine zwei-
geschossige Bauweise vorgesehen, welche faktisch auch im Umfeld bereits in Teilen
vorzufinden ist (vgl. Abbildungen). Um jedoch in der HOhenentwicklung gegentiber dem
angrenzenden Bestand eine angemessene Entwicklung sicherzustellen, werden flache
Dachformen (Flachdach / Pultdach / flaches Satteldach) zugelassen.

Abbildung 8: Zweigeschossigkeit im stadtebaulichen Umfeld

L =

6.2. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung / Immissionsschutz

Die ErschlieBung des Baugrundstlicks erfolgt tiber die bestehende offentliche Zufahrt. In
der Konsequenz entfallen die vorhandenen 6ffentlichen Stellplatze: Diese sind im Be-
stand ber die vorhandene Zuwegung nur schlecht erschlossen, Zudem besitzen die
offentlichen Stellplatze fur die umliegende Bebauung nur eine untergeordnete Relevanz,
da die umliegenden Grundstticke Gberwiegend von der Friedliebstral3e aus erschlossen
sind und im dortigen Stralenraum geparkt werden kann. Im Plangebiet existiert am Sud-
rand eine Trafostation, welche vom ErschlielBungsstich aus angedient wird. Die vorhan-
dene Trafostation sowie die zuftihrenden Leitungstrassen werden gesichert.

Das Plangebiet liegt in einem rdumlichen Bezug zur Stadtbahntrasse Heilbronn-
Eppingen-Karlsruhe. Aufgrund des Vorhandenseins von drei Bauzeilen zwischen der
Stadtbahntrasse und dem Geltungsbereich existiert jedoch eine bereits eine ausreichend
vorhandene stadtebauliche Abschirmung gegenuber dem Bahnverkehr.
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7. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen
7.1. Artder baulichen Nutzung

Entsprechend dem stadtebaulichen Umfeld und dem Bestandsbebauungsplan wird ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht der stadtebaulichen Absicht, eine
auf die Nutzungsart Wohnen ausgerichtete Nutzung zu entwickeln.

Die Nutzungsausschlisse tragen der Wohnartigkeit der stadtebaulichen Gesamtsituation
Rechnung, die eine Ansiedlung von Betrieben in besonders eigenstandiger, gebietsunty-
pischer Auspragung oder mit einem spezifischen, gebietsfremden Emissionsverhalten
vermeiden soll:

Die nach 84 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten von sonstigen nicht
stérenden Handwerksbetrieben sowie der Versorgung des Gebiets dienenden Schank
und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen,

- da sich im Gemeindegebiet adaquatere Standorte mit einem besseren Bezug zu
Kundenstromen bieten, auf welche eine Entwicklung fokussiert werden soll (Funkti-
onssicherung des Ortskerns in Bezug auf den vorhandenen Mix aus Handelsnutzun-
gen, gastronomischen Einrichtungen und Verwaltungseinrichtungen),

- weil das Plangebiet aufgrund seiner standdrtlichen Kleinteiligkeit nicht mit flachen-
mafiig groRvolumigen Nutzungen belegt werden kann,

- weil das Gebiet vom strukturellen Standort her fir den LKW-Verkehr und Kundenfre-
guenzen nur untergeordnet erschlossen ist, das stadtebauliche Umfeld ausschliellich
durch die Funktion des Wohnens belegt ist und besser geeignete Standorte mit einer
héheren Erschliefungsgunst im Gemeindegebiet existieren.

Mit gleicher Begrundung werden die nach 84 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen ebenfalls ausgeschlossen.

7.2. ~ Malfl der baulichen Nutzung, Hohenlage, Zahl an Wohneinheiten

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4erlaubt eine angemessene bauliche
Ausnutzung des Baugrundstiicks und gewahrleistet gleichzeitig, dass die Ubrigen Anteile
des Baugrundstticks als Freiflachen von baulichen Anlagen frei bleiben. Die gegeniber
dem umliegenden Bestandsbebauungsplan hohere Grundflachenzahl resultiert aus dem
schwierigen Grundsttickszuschnitt und dem stadtebaulichen Willen, eine angemessene
bauliche Ausnutzung im Sinne eines Wohnbaulandangebotes innerhalb der Innenent-
wicklung zu generieren.

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen erlauben eine zweigeschossige Be-
bauung mit Pult-, Flach- oder flachem Satteldach. Dabei liegt die maximale Firsth6he bei
der festgesetzten EFH von 220,50m G.NN bei 229.30 mi.NN und damit auf dem MaR der
beiden stidwestlich angrenzenden Bestandsgebaude FriedliebstraRe 4 und 6. Die Ho-
henlage (EFH) orientiert sich am vorhandenen Gelande.
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Im Plangebiet wird die hdchstzulassige Zahl an Wohnungen auf zwei Wohneinheiten je
Einzelhaus und eine Wohneinheit je Doppelhaus begrenzt. Damit soll gleichermal3en
sichergestellt werden, dass die hotwendigen Stellplatze auf den privaten Grundstiicken
nachgewiesen werden kénnen und eine zusatzliche bauliche Dichte und Beanspruchung
der privaten Freirdume durch eine Parkierung fiir weitere Einliegerwohnungen auf den
privaten Grundstiicken minimiert wird. Ebenso ist es das Ziel dieser Festsetzung, den
Parkierungsdruck auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen (angrenzende Friedliebstral3e) zu
minimieren, da diese nur eingeschrankt leistungsfahig ist.

7.3. Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen, Gberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend dem Charakter des umgebenden Quartiers wird eine offene Bauweise,
beschrankt auf Einzelhauser und Doppelhduser festgesetzt. Dieser Aspekt tragt insbe-
sondere auch den Anforderungen bzw. der Lage des Plangebiets zu den angrenzenden
Wohnbauflachen und deren kleinteiligem Charakter Rechnung.

Die in der Plandarstellung festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen (definiert tber die
Hauptausrichtung des Hauptbaukdrpers und der Hauptffirstrichtung) orientiert sich an der
Grundstruktur der Umgebungsbebauung bzw. der stadtebaulichen Konzeption und der
ErschlieBungssituation. Die Festsetzung dient dem Einfligen der zukinftigen Bebauung,
sichert eine stadtebauliche Ordnung und gewabhrleistet ein harmonisches Gesamter-
scheinungsbild. Die Gberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen gebildet.

7.4. Nebenanlagen

Nebengebaude sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache je Baugrundstiick
in ihrer Grol3e begrenzt, um zu verhindern, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen
innerhalb der Grundsticksfreiflachen entstehen, welche die Durchléssigkeit und durch-
gangige Begrunung der Grundsticke verhindern. Um den Freiraumcharakter der Privat-
garten zu wahren und eine zu starke bauliche Wirkung durch Nebenanlagen zu vermei-
den, wird fur Gebaude jedoch die maximale Kubatur von 25 m3 Rauminhalt und 2,50m
Hohe je Grundstlck reglementiert.

7.5. Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Im Bebauungsplan wird zur stadtebaulichen Ordnung festgesetzt, dass Stellplatze, Car-
ports und Garagen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache (Baufenster) zulassig
sind. Zusatzlich sind private Stellplatze auf den dafiir festgesetzten Flachen StralRen im
Bereich des heutigen offentlichen Parkplatzes am Kopf des Erschlielungsstichs und da-
mit im Zufahrtsbereich des Baugrundstiicks zulassig.

Tiefgaragen sind unzuléssig, da sie die Kleinteiligkeit der Siedlungsstruktur stéren wur-
den und insbesondere die erforderlichen Rampen und Zufahrten, aufgrund ihrer Gestal-
tung und Flacheninanspruchnahme, auch bedingt durch die topographische Situation,
storend und unverhaltnismaRig in Erscheinung treten wirden.
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7.6. Versorgungsflachen

Am Sidrand des Plangebietes wird die vorhandene Umspannstation als Versorgungsfla-
che mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt. Anderungen an der Station sind
derzeit nicht vorgesehen.

7.7. Leitungsrechte

Zur Sicherung der im Randbereich des Baugrundstiicks und im Bereich des FulRwegs zur
FriedliebstralBe in Andienung an die Trafostation liegenden Leitungstrassen werden fest-
zusetzende Leitungsrechte zugunsten des ErschlieRungstragers festgesetzt.

7.8. Verkehrsflachen und Zufahrtsverbote

Die bislang als Parkierungsflachen gewidmeten Flachen im Vorfeld des Plangeltungsbe-
reichs werden zur Sicherung der Zufahrt auf das Baugrundstiick nun ausschlief3lich als
Verkehrsflache gewidmet. Die Zweckbestimmung Parkierung entfallt. Die Zugéanglichkeit
der Trafostation sowie die Erschliel3ung des Baugrundstticks sind tber die Festsetzung
der offentlichen Verkehrsflache gesichert.

Ein Zufahrtsverbot wird am Nordrand des Plangebietes an der FriedliebstralRe festge-
setzt, um zu vermeiden, dass eine Grundstiickszufahrt Gber die Tiefe der heutigen Ful3-
wegeverbindung und damit stérend zu den Nachbargrundstucken erfolgt.

7.9. Flachen und Malnahmen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Maf3gabe zur Versiegelung von nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen und der
durchgéngigen gartnerischen Gestaltung mit lebenden Materialien dient der Minimierung
von Versiegelungen und damit der Minimierung von Eingriffswirkungen in den Schutzg-
tern Boden, Wasser und Klima.

Die MaRgabe zur Verwendung heimisch-standortgerechter Arten dient dem Ziel der Ver-
wendung von dem Standort angemessenen Artengruppen bei der Freiflachengestaltung

Der Ausschluss unbeschichteter Metalldacher dient der Vermeidung von Kontamination
des abzufiihrenden Oberflachenwassers und damit dem Schutzgut Wasser.

Die MalRgabe zur Herstellung von privaten ErschlieBungsflachen und Stellplatzen mit
wasserdurchlassigen Belagen und zur Gestaltung der privaten Grundflachen dient der
Minimierung von Versiegelungseffekten und der Minimierung von Eingriffswirkungen in
den Schutzgitern Boden, Wasser und Klima.
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Die Maf3gabe einer extensiven Dachbegrinung bei flach geneigten Dachern dient der
Ruckhaltung und Verdunstung von Regenwasser und dem kleinklimatischen Ausgleich
und damit der Minimierung von Eingriffswirkungen in den Schutzgitern Boden, Wasser
und Klima.

Die MalRgabe zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungsmittel bei der Beleuch-
tung 6ffentlicher RAume mittels des Einsatzes von LED-Leuchtmitteln dient der Minimie-
rung der Eingriffswirkungen im Schutzgut Arten und Biotope.

Die Mal3gaben zu Rodungszeiten entsprechen den artenschutzrechtlichen und natur-
schutzrechtlichen Erfordernissen.

7.10. Festsetzung zu Mindestgrundstiicksgrof3en

Die MalRgabe von Mindestgrundstiicksgrof3en erganzt die Festsetzung zu den maximalen
Wohneinheiten je Gebaude (Einzel-/Doppelhaus) und verfolgt das stadtebauliche Ziel,
eine dem umgebenden Bestand entsprechende bauliche Dichte abzusichern und zu
vermeiden, dass durch Grundstiicksteilungen auf Minimalgrundstiicken zusatzliche
Wohneinheiten mit entsprechenden Folgewirkungen auf die bauliche Dichte und den
Parkierungsdruck auf den 6ffentlichen StraRenraum entstehen.

8. Begrundung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften)

8.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachform / Solaranlagen:

Innerhalb des Plangebietes sind flach geneigte Sattel-, und Pultdacher sowie begrinte

Flachdéacher zulassig. Die zulassigen Dachformen sollen dazu beitragen, im Kontext zu
der festgesetzten Gebaudehdhe eine bestmdgliche wohnbauliche Ausnutzung der Ge-

baudekorper zu vollziehen, ohne dabei in der Gesamthéhenentwicklung zu starke Ver-

spriinge zu dem angrenzenden Wohngebiet zu vollziehen.

Auch in der Materialwahl der Dacheindeckung orientieren sich die Vorschriften bei Sat-

teldachern am umgebenden Bestands, bei Flach- und Pultdachern an der MaRRgabe der
extensiven Begriindung.

Die Vorschrift zu Solaranlagen ist zur Abstimmung einer zeitgemafen Energiegewinnung
auf die 0.g. Anforderungen einer ruhig gestalteten Dachlandschaft getroffen worden, er-
mdglicht im Kontext der Option der Geb&audestellung jedoch eine angemessene Form der
Erzeugung regenerativer Energien (Photovoltaik / Solarthermie).
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Farbgebung / Gestaltung:

Zur Vermeidung von Blendwirkungen und zur Sicherstellung einer Einbindung der Neu-
bauten des Plangebietes in die Eigenart des Ortes werden glanzende und lichtreflektie-
rende Materialien ausgeschlossen und Vorgaben zur Gestaltung gemacht. Dabei ist es
das Ziel, die ergdnzende Bebauung im Hinblick auf die Farbgebung der Dacher und der
Materialitat der Fassaden moglichst gut in den umliegenden Siedlungsbestand zu integ-
rieren.

Gestaltung von Nebenanlagen:

Um den Offentlichen StraRenraum nicht durch die den Privatgrundstiicken zuzuordnen-
den Nebenanlagen — hier bewegliche Abfallbehélter — zu belasten, werden Festsetzun-
gen zur Platzierung dieser Nebenanlagen auf den Privatgrundstiicken und deren Integra-
tion in bauliche Anlagen getroffen.

8.2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundsticke und Art

Ziel der hier formulierten Vorschriften ist es, die Grundstiicksverhaltnisse einander der-
gestalt anzugleichen, dass einerseits eine mdglichst uneingeschréankte Grundstiicksnut-
zung ermdglicht wird. Andererseits sollen stadtebauliche Spannungen, bspw. durch zu
hohe und zu steile Gelandeverspriinge zwischen den Grundstiicken vermieden werden.
Vor diesem Hintergrund werden Regelungen zur maximalen Hohe von Stitzmauern ge-
troffen. Die Regelung zu Materialien der Stutzmauern soll die visuelle Wirkung minimie-
ren und zur Einbindung von Stitzmauern in die Gestaltung der Freiflachen des Plange-
bietes beitragen.

8.3. Gestaltung sowie Hohe von Einfriedigungen

Durch die Vorschriften der Einfriedigungsart soll ein zu starkes visuelles Abschotten der
Baugrundstiicke gegentber dem 6ffentlichen Raum und der Baugrundstiicke unterei-
nander vermieden werden. Es soll somit gestalterisch eine angemessene Offenheit und
Transparenz innerhalb des Baugebietes gesichert werden und gleichzeitig eine Option
des ,Sich Abgrenzens* der Privatheit der Gartenstrukturen geschaffen werden. Deshalb
sind Einfriedigungen zum 6ffentlichen Raum und zwischen Privatgrundstiicken in ihrer
Hohe und in ihrem Material begrenzt.

8.4. Aufschuttungen

Durch die Vorschriften zu Aufschittungen sollen gestalterisch zu massive Gelandever-
anderungen ausgeschlossen und durch die Regelung des Angleichens an Nachbar-
grundstiicke ein visuell zu abprupter Ubergang zu den Nachbargundstiicken vermieden
werden.
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8.5. Ruhender Verkehr / Stellplatzverpflichtung

Der Grad der individuellen Motorisierung und somit die Anzahl von Kraftfahrzeugen pro
Haushalt erhoht sich unvermindert. Die 6ffentliche Verkehrsflache ist demnach nur be-
dingt geeignet, das standig wachsende Aufkommen des ruhenden Verkehrs weiterhin
aufzunehmen. Dies gilt auch fur die Friedliebstral3e und das umgebende Umfeld. Inso-
fern muss angestrebt werden, ein angemessenes Stellplatzangebot auf den privaten
Baugrundstiicken vorzuhalten, um Uberlastungswirkungen im 6ffentlichen StraRenraum
durch private Parkierungen zu vermeiden,

Da je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wird aus verkehrlichen und
stadtebaulichen Griinden abweichend von 8 37 Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflichtung
auf 2 Stellplatze je Wohneinheit gréRer als 50 m? erhdht. Die geordnete Unterbringung
der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewéahrleistet und einer unzu-
mutbaren Belastung des Stralenraumes entgegengewirkt. Fir Wohneinheiten kleiner als
50 m? (bspw. Einliegerwohnungen) gilt eine reduzierte Stellplatzverpflichtung mit 1 Stell-
platz je Wohneinheit, da hier davon ausgegangen wird, dass die Belegungsdichte je
Wohnung im Vergleich zu den grof3eren Wohneinheiten deutlich geringer ist.

8.6. Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, diese beziglich Standort, Gro3e
und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant
wirken zu lassen, jedoch eine Werbemdglichkeit generell zu eréffnen. Insofern werden
Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung zugelassen, in ihrer Gré3e beschrénkt und
gestalterisch reglementiert. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegenuber
der Nachbarschaft zu minimieren und um die ruhige Wohnatmosphare visuell nicht zu
stbren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

8.7. Versorgungseinrichtungen und —leitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Niederspannungsfreileitungen zur Strom-
versorgung unterirdisch auszufihren wodurch eine grof3tmogliche Gestaltungs- und Auf-
enthaltsqualitat sichergestellt werden soll und Gefahrdungen der betroffenen Offentlich-
keit, wie sie z.B. bei Unféllen im Leitungsbereich auftreten kénnen, vermieden werden.
Eine oberirdische Fuihrung von Leitungen wiirde zudem die gestalterische Qualitét des
Gebietes erheblich beeintrachtigen.

Telekommunikationsleitungen sind nicht Bestandteil dieser Festsetzung, doch wird sei-
tens der Gemeinde Gemmingen bei der Abwagung lber die Verlegung von Telekommu-
nikationsleitungen im Rahmen von 868 (3) TKG zur Vermeidung eines negativen visuel-
len Erscheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der
offentlichen Raume unter Bertcksichtigung der dem Bebauungsplan beigefligten 6rtli-
chen Bauvorschriften die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als
vorrangiges Ziel angesehen.
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9. Umweltauswirkungen des Bebauungsplans
9.1. Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 813a BauGB

Die durch diese Bebauungsplanung verfolgten Ziele entsprechen den Zielen der Innen-
entwicklung. Ein bislang durch eine Spielplatznutzung belegter Standort soll dabei einer
stadtebaulichen Nachverdichtung zugefihrt werden. Durch eine solche Nachverdichtung
wird verhindert, dass neue Flachen im Aul3enbereich fir eine vergleichbare Nutzung in
Anspruch genommen werden mussen.

Der Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen des §13a BauGB, es handelt sich damit
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer Vorprifung des Einzelfalls bestehen nicht.

Schwellenwerte gem. 813a Abs. 1 Satz 2 BauGB:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gro3e von ca. 780m2. Im Hin-
blick auf den Versiegelungsgrad wird bei einer Vollausnutzung der festgesetzten Grund-
flachenzahl (incl. Uberschreitung von 50% gem. § 19 Abs. 4 Satz 2) von 0,4 eine zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von max. ca. 470m? méglich. Damit
liegt die Uberbaubare Grundstiicksflache deutlich unter dem in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
genannten Schwellenwert von 20.000 m?, welcher eine tGberschlagige Prifung unter Be-
ricksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erforderlich macht. Be-
bauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden bestehen nicht. Auf eine Uberschlagige Priufung unter Beriick-
sichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien kann somit verzichtet werden.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes:
Es werden keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) erkannt. Das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB kann daher angewandt werden.

Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens gem. 813 BauGB:

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des einfachen Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass von der Erstellung eines Umweltberich-
tes abgesehen werden kann. Dies wird vollzogen, da sich im Ergebnis der Prifung der
Umweltbelange ergeben hat, dass sich die Eingriffswirkungen in einem vertretbaren
Rahmen halten und aus Sicht der Griinordnung keine vertiefende Prifung der Umweltbe-
lange erfolgen muss (vgl. Fazit der Prifung der Umweltauswirkungen am Ende dieses
Kapitels).

Ebenso kann verzichtet werden auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie auf das Monitoring nach § 4c BauGB.
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9.2. Eingriffsbewertung und Eingriffsregelung nach dem BNatSchG

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt,
entfallt nach 813a Abs. 2. Nr. 4 BauGB das Erfordernis einer Eingriffs- Ausgleichsbilan-
zierung.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
demnach als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig (8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Kompensationserfordernis im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffs - Ausgleichsregelung ergibt sich daher nicht.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 8§ 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen grundsatzlich die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen und in die Abwéagung einzustellen. Diese
werden im gesamten Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausreichend
Rechnung getragen.

Wenngleich im Rahmen eines Bebauungsplans nach 813a BauGB kein formaler Um-
weltbericht und keine Eingriffsbilanzierung abzuarbeiten ist, so ist dennoch die Wertigkeit
der grinordnerischen Ausgangssituation und die Wirkung des Bebauungsplans auf die
Schutzguter darzulegen, um die notwendigen Abwagungsbelange darzustellen:

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen die Auswirkungen der Planung auf die betroffe-
nen Schutzgiter:

9.3. Darstellung und Bewertung der Ausgangssituation und abzusehende
Eingriffswirkung:

Schutzgut Arten und Biotope

Das Plangebiet wird nach Aufgabe der Spielplatznutzung als Wiesenflache genutzt, die
als Fettwiese mittlerer Standorte (Code 33.41) anzusprechen ist. Der FuRweg ist vollfla-
chig mit einem Knochenpflaster belegt, die Parkierungsflachen asphaltiert. Die Wertigkeit
im Schutzgut Arten und Biotope ist in der Summe als untergeordnet anzusprechen, ent-
sprechend sind die Eingriffswirkungen (Inanspruchnahme der Wiesenflache) gleicher-
mafien untergeordnet.

Abbildung 6: Grinordnerische Situation und Wert gebende Gehdlze am Nordostrand des Plangebietes
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Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht aus der Formation des ,Gipskeu-
opers”, der eine Schichtenfolge des Mittleren Keupers darstellt. Dartiber haben sich Ver-
witterungslehme des Kipskeupers gebildet. Unterlagen aus der Reichsbodenschéatzung
zur Einstufung bzw. Klassifizierung der Bodenfunktionen liegen aufgrund der Innenbe-
reichslage nicht vor. Insgesamt sind die Bodenfunktionen jedoch als durchgangig hoch-
wertig anzusehen, wenngleich durch die Spielplatznutzung und die Bestandserschlie-
Bung bereits Vorpradgungen vorhanden sind. In der Summe wird auf max. ca. 470gm das
Schutzgut Boden vollumfanglich und mit einem Totalverlust der Bodenfunktionen in An-
spruch genommen.

Schutzgut Wasser:

Das Plangebiet liegt in keinen ausgewiesenen Wasserschutzgebiet. Natirliche Gewasser
sind nicht vorhanden. In der Summe wird auf max. ca. 470gm das Schutzgut Boden voll-
umfanglich und mit einem Totalverlust der Bodenfunktionen (fur das Schutzgut Wasser:
Filter- und Pufferfunktion) in Anspruch genommen.

Schutzgut Klima:

Mit dem vorhandenen kleinteiligen Griunlandbestand bildet das Plangebiet ein Sied-
lungsklimatop aus, welches jedoch aufgrund seiner geringen Gréf3e und der vorhande-
nen umgebenden baulichen Vorpragung (Barrierewirkung) nur eine sehr untergeordnete
Bedeutung (Kaltluftentstehung / Kaltluftabfluss, Meliorationswirkung) fir die angrenzende
Siedlungsstruktur besitzt.

Im Hinblick auf den Klimaschutz erlaubt die Orientierung des Baufensters nach Sudwes-
ten eine gute Ausnutzung der Sonnenenergie. Im Hinblick auf die Klimaschutzfolgenan-
passung existieren auf Basis der festgesetzten Grundflachenzahl ausreichend unversie-
gelte private Freirdume, welche durch eine gartnerisch-vegetative Gestaltung einen Bei-
trag zur Klimaschutzfolgenanpassung leisten kdnnen (Minimierung der Abstrahleffekte,
Entwicklung von Vegetationsbestanden, Beschattung etc.). Ebenso ist fur Flach- und
Pultdacher eine extensive Begrindung vorgesehen.

Schutzgut Mensch / Erholung:

Das Plangebiet besitzt im Aspekt des Schutzguts Mensch / Erholung in der Ausgangssi-
tuation eine Wert gebende Bedeutung dahingehend, dass die bisherige Widmung als
Spielplatz zwar noch existiert, die Spielplatznutzung jedoch komplett aufgegeben wurde.
Die Aufgabe des Spielplatzes steht im Kontext mit einer kommunalen Entwicklungsstra-
tegie zur Neustrukturierung der Kinderspielplatzangebote und hier der Qualifizierung
zentraler Spielplatzangebote und einer Aufgabe dezentraler Standorte, welche aufgrund
ihrer Lage und Kleinteiligkeit nicht geeignet fur eine Qualifizierung sind. Vor diesem Hin-
tergrund und der bereits vollzogenen Qualifizierung anderer Spielplatzstandorte sind
auch die Eingriffswirkungen in das Schutzgut Mensch / Erholung als nachgeordnet anzu-
sehen. Auch der Wegfall der FuBwegeverbindung ist als nachgeordnet anzusehen, da
Uber die FriedliebstralRe eine ausreichende Vernetzungswirkungen mit dem umliegenden
Bestand besteht.
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Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in einer leichten Hanglage und ist umgeben von einem Siedlungsbe-
stand, welcher durch eine kleinteilige Individualwohnbebauung gepréagt ist. Vor diesem
Hintergrund bringt die geplante Bebauung des Geltungsbereichs ebenfalls mit einer Indi-
vidualwohnbebauung keine grundlegende Veranderung des Siedlungsbilds mit sich.

Schutzgut Kultur- und Sachquter, Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich mit der Umspannsta-
tion Sachguter, welche jedoch Uber den Bebauungsplan weiterhin gesichert werden.

Information Uber Kulturgiiter bzw. denkmalpflegerisch besondere Situation existieren
nicht.

Vorhandene Schutzgebietskulissen

Innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet existieren keine Schutzgebiete der Natura
2000-Kulisse und keine Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz. Ebenso sind innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet keine Biotope nach §32 NatSchG kartiert.

9.4. Fazit der abzusehenden Eingriffssituation:

In der Summe beziehen sich die abzusehenden Eingriffswirkungen vorrangig auf das
Schutzgut Boden / Wasser in der Folge eines gegeniuber der Bestandsnutzung deutlich
erhohten Uberbauungsgrades. Im Schutzgut Mensch / Erholung ist der Bebauungsplan
Teil einer Gesamtkonzeption der Neustrukturierung von Spielangeboten innerhalb der
Gemeinde Gemmingen. In den Ubrigen Schutzgutern sind aufgrund der Vornutzung und
der bestehenden Ausgangssituation sowie der Lage im Innenbereich nur untergeordnete
Eingriffswirkungen festzustellen. Vor dem Hintergrund der Absicht des Bebauungsplans,
im Innenbereich Bebauungsoptionen zu schaffen und damit Standortentwicklungen im
AulRenbereich zu vermeiden, welche im Querschnitt der Schutzguter tber ein deutlich
hoheres Eingriffspotenzial verfiigen, muss aus griinordnerischer Sicht die Eingriffswir-
kung in das Schutzgut Boden zwar als erheblich dargestellt werden, liegt aber im Sinne
der Innenentwicklung noch in einem angemessenen und grinordnerisch akzeptablen
Rahmen. Insofern ist aus grinordnerischer Sicht auch keine vertiefende Betrachtung im
Zuge einer weitergehenden Umweltprifung und eines damit verbundenen Umweltbe-
richts erforderlich.
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9.5. Artenschutzrechtliches Gutachten

Fur den Bebauungsplan liegt ein Fachbeitrag Artenschutz (Biro Simon, Mosbach, Stand
04.05.2015) vor. Der Fachbeitrag legt nach Analyse der Ausgangssituation dar, dass zur
Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténden Gehdlze im Vorfeld von
Bauarbeiten nur im Zeitraum Oktober bis Februar gerodet werden dirfen. Rodungen au-
Rerhalb dieser Zeit sind méglich, wenn durch einen Fachkundigen geprift und bestatigt
wird, dass keine Vogel in den Gehdlzen bzw. in der Flache briten.

Auf das vorliegende Gutachten als Anlage dieser Begriindung wird verwiesen.

10. Planverwirklichung

10.1. Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich folgendermaR3en:
Baugrundstucksflachen ca. 0,08 ha

Offentliche Verkehrsflache ca. 0,01 ha

10.2. Bodenordnung

Das zu uberplanende Flurstiick befindet sich im Eigentum der Gemeinde Gemmingen.
Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

10.3. Kosten

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen Kosten fir die im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens zu erarbeitenden Gutachten sowie fiir zusatzlich notwendige
offentliche Infrastruktur (Versorgungsanschliisse), deren Planung und Unterhaltung not-

wendig werden. Die jeweils erforderlichen Haushaltsmittel werden zu gegebener Zeit im
Haushaltsplan bereitgestellt.

11. Beschluss Uber die Begriindung

Die Begriindung wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Gemmingen in der Sitzung am
24.09.2015 gebilligt.
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12. Anlagen
Die vorliegenden Fachgutachten werden Bestandteil der Begriindung und dienen der
Erlauterung der Planungsabsicht, der textlichen Festsetzungen und der Darstellung im

Plan:

» Fachbeitrag Artenschutz, Biro Simon, Mosbach, Stand 04.05.2015

Gemmingen, 24.09.2015 Stuttgart, 24.09..2015
Timo Wolf Dipl. Ing. Thomas Sippel
Birgermeister Netzwerk fur Planung

und Kommunikation
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