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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Anlass, Erforderlich und Ziele der Bebauungsplanung

Gemal § 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 abzuwagen.

Die Gemeinde Gemmingen beschaftigt sich seit geraumer Zeit intensiv mit der Entwick-
lung innerdrtlicher Potenzialflachen. Auf dieser Grundlage wurden bereits wesentliche, die
kinftige Entwicklung der Stadt pragende Konzepte auch im Kontext von Sanierungsver-
fahren erarbeitet, die dem Grundsatz der Innenentwicklung zur Eindammung des Land-
schaftsverbrauchs Rechnung tragen. Beispiele sind Innenentwicklungsoptionen auf Basis
der laufenden SanierungsmafRnahme im Kernort Gemmingen, die vollzogene Spielfla-
chenkonzeption, die bauliche Entwicklung im Umfeld des Rathausstandortes oder auch
der ebenfalls im Umfeld der Stadtbahnhaltestelle gelegene wohnbauliche Entwicklungsbe-
reich Kirchweg (ehemaliges Gartnereigelande).

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans bildet die Tatsache, dass aufgrund der anhal-
tend intensiven Wohnungsmarktnachfrage derzeit innerhalb der Gemeinde Gemmingen
keine in kommunalem Eigentum befindlichen Wohnbauflachen mehr verfiigbar und Innen-
entwicklungspotenziale in entsprechender Weise und erforderlicher Quantitat auch auf-
grund der bereits geleisteten Innenentwicklungsmafnahmen immer schwerer mobilisier-
bar sind.

In der Summe liegen derzeit bei der Gemeinde Gemmingen insgesamt 98 Baulandanfra-
gen (Stand 04.12.2017) vor, welche auch aktuell durch die Gemeindeverwaltung noch-
mals nach dem aktuellen Interesse verifiziert werden. Im Hinblick auf die Bedarfslage ist
damit eine Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gegeben: Die Erforderlichkeit
des Bebauungsplanverfahrens resultiert in der Folge aus der kommunalen Zielsetzung,
ein fur die Gemeindeentwicklung angemessenes Wohnbaufldchenpotenzial vorzuhalten,
um die Marktnachfrage zu befriedigen und hierdurch langfristig die kommunale Bevolke-
rungsentwicklung und damit in der Folge die Sicherung der kommunalen Infrastruktur zu
unterstitzen.

Der im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan als Bestandssiedlungsflache dargestellte
Plangeltungsbereich liegt am Sidrand der Siedlungsstruktur der Gemeinde Gemmingen
angrenzend an die Eppinger Stralle und in fuBlaufiger Entfernung zum Stadtbahnhalte-
punkt der Stadtbahn Heilbronn-Eppingen.

Mit dem aufzustellenden Bebauungsplan ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung“ soll die Be-
standssiedlungsflache dahingehend Uberplant werden, dass im rdumlichen Umfeld des
schienengebundenen OPNV eine hdhere bauliche Ausnutzung der vorhandenen Sied-
lungsflache ermoglicht wird. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans fir
dieses Grundstlck wird von Seiten der Gemeinde Gemmingen damit das stadtebauliche
Ziel verfolgt, flr die wohnbauliche Innenentwicklung die planungs- und bauordnungsrecht-
lichen Vorgaben zu schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustel-
len.
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Verfahren

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht den das Plangebiet unmit-
telbar umgebenden bzw. an das Baugebiet angrenzenden Wohnbauflachen. Das Plange-
biet ist allseitig von einer baulichen Nutzung umgeben.

Der Bebauungsplan tragt zur Starkung der innerértlichen Wohnfunktion, im Sinne der
Neustrukturierung, Umnutzung und Aufbereitung von innerértlichen Brachflachen (Nach-
verdichtung und Innenentwicklung) bei. Durch den Bebauungsplan soll die Nutzbarma-
chung von Flachen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Der Bebauungs-
plan dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum und der Verbesserung der
Auslastung der 6ffentlichen Infrastruktur und stellt somit eine MalRnahme der Innenent-
wicklung dar.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innentwicklung ge-
maf §13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Die Anwendungsvoraussetzungen ge-
maf §13a Abs.1 Nr.1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzu-
fihren, sind gegeben,

- da der Bebauungsplan sich auf eine stadtebaulich vorgepragte Siedlungsstruktur (vor-
handene wohnbauliche Nutzung und Uberplanter Innenbereich) bezieht,

- der Bebauungsplan den Aspekt der Innenentwicklung, hier explizit der staddtebaulichen
Nachverdichtung verfolgt,

- weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache festgesetzt werden,

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzglter bestehen (keine Natura 2000-Schutzgebietskulissen im weiteren
Umfeld des Plangeltungsbereichs vorhanden).

- keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (keine Storfallbetriebe im weiteren
raumlichen Umfeld des Plangeltungsbereichs vorhanden).

Im Umfeld des Geltungsbereichs sind keine weiteren Flachen anzutreffen, welche auf
Grund gleicher oder ahnlicher Voraussetzungen Anlass fir eine entsprechende Innenent-
wicklung geben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaf § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB nach den
Vorschriften des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB.
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Dies bedeutet, dass:

- auf eine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 ver-
zichtet wird,

- die Auslegung nach § 3 Abs.2 durchgefihrt wird, die Beteiligung nach § 4 Abs.2
durchgefiihrt wird,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.4
BauGB abgesehen wird,

- § 4c (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist und
die Mdglichkeit gegeben ist, den Flachennutzungsplan redaktionell zu berichtigen
(nicht erforderlich).

Abgrenzung des Geltungsbereichs
Das Plangebiet befindet sich im Stiden des Kernortes der Gemeinde Gemmingen

nordwestlich der Eppinger StralRe (K 2053) und liegt sidwestlich der Bahnlinie Karlsruhe-
Eppingen-Heilbronn in fulllaufiger Entfernung zum Stadtbahnhaltepunkit.

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 6074 und eine Gesamtflache von ca. 0,22 ha.

Die Grenzen des Geltungsbereichs sind dem mafRgeblichen zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans zu entnehmen.

Abb: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Stadtebauliche Ausgangssituation

Derzeit befindet sich im Stidosten des Grundstiicks eine Doppelhaushalfte alteren Bau-
jahrs sowie riickwartig ein Schuppen. Der Grof3teil des Grundstiicks liegt brach.

Das Gelande fallt von der stidwestlichen zur nordéstlichen Grundstlicksgrenze um ca. ein
Geschoss ab.

In direkter Nachbarschaft grenzt eine kleinteilige Individualwohnbebauung an, die in der
weiteren Nachbarschaft auch durch Mehrfamilienhauser erganzt wird. In der raumlichen
Umgebung des Plangebietes befinden sich am Alten Eppinger Weg die Stadtbahnhalte-
stelle und Kreuzungspunkt Eppinger Strale / Eichmuhlstral3e ein Nahversorgungsange-
bot.

Abb.: Luftbild der Ortslage von Gemmingen / Lage des Plangebietes (Quelle LUBW, 2017)




Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Abb.: Ausgangssituation

Bestehende Rechtsverhaltnisse und Ausgangssituation

Regionalplan Heilbronn-Franken

Der Gemeindeteil Gemmingen — Kernort ist im Regionalplan Heilbronn-Franken entspre-
chend Plansatz 2.4.1 als Gemeindeteil mit verstarkter Siedlungstatigkeit ausgewiesen, im
Rahmen dessen zur Erhaltung der Iangerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungs-
struktur die Siedlungstatigkeit ber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollzogen soll
(Regionalplan Heilbronn-Franken, Plansatz 2.4.1 — Gemeinden mit verstarkter Siedlungs-
tatigkeit). Regionalplanerisches Ziel ist es dabei, zur Sicherung einer ausgewogenen
Raumstruktur und zur Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung die
Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwick-
lungsachsen zu konzentrieren (Regionalplan Heilbronn-Franken, Plansatz 2.4.0 —
Grundsatze zur Siedlungsentwicklung)

Das Plangebiet ist im Regionalplan als Siedlungsflache Wohnen dargestellt. Ziele der
Raumordnung sind nicht berthrt.
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Abb.: Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
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Flachennutzungsplan 2017

Der aktuelle Flachennutzungsplan 2017 fiir den Verwaltungsraum Eppingen (Eppingen,
Gemmingen, Ittlingen), vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, weist das Plangebiet
als Bestandswohnbauflache aus. Insofern wird der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan heraus entwickelt, eine Berichtigung ist nicht erforderlich.

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2017 vom 28.06.2007
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Rechtskraftiger Bestandsbebauungsplan

Der rechtskraftige Bestandsbebauungsplan ,Am Eppinger Weg® vom 9.4.1965 weits im

Plangeltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und eingeschossige Bebauung

zuzuglich Hanggeschoss (IH) aus mit einer maximalen Grundflachen- und Geschossfla-
chenzahl von 0,3.

Abb.: Rechtskréftiger Bestandsbebauungsplan ,Am Eppinger Weg*

Lage in und zu Schutzgebietskulissen

Das Plangebiet liegt nicht in Gebietskulissen von Schutzgebieten nach dem europaischen
Recht oder dem Naturschutzrecht.
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Abb.: Umliegende Schutzgebietskulissen (Quelle LUBW 2017)
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Biotopverbund

Im Hinblick auf den grofirdumigen Biotopverbund liegt das Plangebiet nicht im Gebiet ei-
ner Kernflache oder eines Suchraums des landesweiten Biotopverbundes.

Abb.: GroRraumiger Biotopverbund (Quelle LUBW 2017)
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Landwirtschaftliche Belange

Innerhalb des Plangebietes existiert keine aktive landwirtschaftliche Nutzung, das Plange-
biet bezieht sich auf den bereits baulich vorgenutzten Innenbereich. Gleichwohl wird das
Plangebiet in der Flachenbilanzkarte als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Aufgrund der hohen Bodenbonitaten ist das Plangebiet in der Flachenbilanz der Vorrang-
flur Stufe | zugeordnet, was jedoch aufgrund der Lage im offenen Kraichgauraum auf die
Mehrzahl der landwirtschaftlich genutzten Flachen auf der Gemarkung Gemmingen zu-
trifft.

Abb.: Flurbilanzkarte und Wirtschaftsfunktionenkarte fiir die Gemmingen
(Quelle LEL 2016)
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Innerhalb des Plangebietes liegen nach derzeitigem Wissensstand keine denkmalge-
schitzten Kulturgtiter, Flurdenkmale, bzw. vor- und friilhgeschichtliche Fundstellen.

Wasserschutzgebiete / Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten. Im Plangebiet existieren
keine natirlichen Gewasser und Hochwassergefahren.

Abb.: Wasserschutzgebiete und Hochwasserrisikobewertung (Quelle LUBW 2017)
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Immissionsschutz

Fir das Plangebiet liegt eine Gerauschimmissionsprognose (Blro rw-Bauphysik, Schwa-
bisch Hall, 09.01.2018 sowie ergéanzende Stellungnahme vom 17.04.2018) vor, im Rah-
men derer Gerduschimmissionen ausgehend von den an den Plangeltungsbereich an-
grenzenden offentlichen Verkehrswegen sowie Veranderungen, die sich durch Reflexio-
nen der Verkehrsgeradusche an den geplanten Mehrfamilienhdusern an den nachstgelege-
nen Immissionsorten aul3erhalb des Plangebietes ergeben prognostiziert wurden.

Auf das Fachgutachten als Anlage der Begriindung wird verwiesen.
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht nach Abbruch der Doppelhaushélfte vor, entlang der
Eppinger Strale durch einen zweigeschossigen Baukdrper zuziglich Dachgeschoss eine
Raumkante zu bilden und so die aktuelle Licke auf der nordwestlichen Stralenseite zu
schlieen. Der riickwartige Grundstlicksbereich wird nachverdichtet durch einen zweiten
zweigeschossigen Baukorper, dieser zuzliglich Staffelgeschoss, der in Nordwest-
Sldostrichtung verlauft.

In seiner Kubatur wird im Hinblick auf die direkt angrenzende teils kleinteiligere Bebau-
ungsstruktur eine neue MalRstablichkeit vorgegeben, die jedoch stadtebaulich im Hinblick
auf eine hdhere stadtebauliche Dichte im direkten Umfeld des Stadtbahnhaltepunktes
auch erwlinscht und beabsichtigt ist.

In dem den Bebauungsplan begleitenden architektonischen Entwurf sind ein Baukdrper
mit 6 Wohneinheiten an der Eppinger Strafe und ein Baukoérper im rickwartigen Bereich
mit 8 Wohneinheiten vorgesehen. Das Grundstlick liegt direkt an der Eppinger Strafle und
wird von dieser aus erschlossen. Auf dem Grundstiick sind insgesamt 28 private Stellplat-
ze (2 pro WE Uber 50 m?) vorgesehen, davon 4 Garagenstellplatze, 8 TG-Stellplatze und
12 offene Stellplatze.

Die Entwasserung des Grundstiicks erfolgt im Mischsystem an die Kanalisation der
Eppinger Stral3e, welche leistungsfahig genug ist: So wurden im Zuge der Neugestaltung
der Eppinger Stral3e bisher vorhandene hydraulische Probleme in Form eines Einstaus
entsprechend des Prioritatenplans des AKP 2007 bereits behoben. Das Abwasser der
Eppinger Stral3e sudlich der Bahnlinie wurde hierbei in der Vergangenheit in den Alten
Eppinger Weg eingeleitet. Nach dem Bau eines neuen Kanales unterhalb der Bahnlinie
wird das Abwasser sudlich der Bahn nun direkt unter der Bahnlinie abgefiihrt und zum
Hauptsammler gefihrt.

In der Wasserversorgung mussen die Gebaude einen neuen Anschluss erhalten. Dieser
Anschluss ist an der Hauptleitung des Zweckverbands der Wasserversorgung Muhlbach
in der Eppinger Stral3e herzustellen. Die Stromversorgung ist durch eine Erweiterung des
bestehenden Versorgungsnetzes sichergestellt.

Abb.: Stadtebaulicher Entwurf Stand Oktober 2017
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7.1

7.2

Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzung zur Bereitstellung von Wohnraum, wird ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Dies entspricht der stadtebaulichen Absicht der Nachverdichtung im be-
stehenden Wohnquartier.

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 §4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsarten von die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe werden ausgeschlossen,

- da sich im Gemeindegebiet adaquatere Standorte mit einem besseren Bezug zu
Kundenstromen bieten, auf welche eine Entwicklung fokussiert werden soll (Ziel der
Funktionssicherung des Ortskerns in Bezug auf den vorhandenen Mix aus Handels-
nutzungen, gastronomischen Einrichtungen und Verwaltungseinrichtungen),

- und weil das Plangebiet im Sinne der wohnbaulichen Innenentwicklung aufgrund
seiner infrastrukturellen Standortgunst nicht mit flachenzehrenden Nutzungen belegt
werden soll.

Mit gleicher Begriindung werden ebenso die nach §4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungsarten der Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Aufgrund der Lage in der Ortseingangssituation und dem Schutz des vi-
suellen Bilds der Ortseingangssituation werden zudem sonstige nicht storende Gewerbe-
triebe in Form von Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Der Bebauungsplan hat das stadtebauliche Ziel, im Zuge der Innenentwicklung eine
Wohnbebauung zu generieren, welche eine der standoértlichen Lage (Lage zur Stadtbahn-
haltestellt, Lage zu Nahversorgungseinrichtungen, Lage zum Ortskern von Gemmingen)
angemessene Dichte besitzt. Gleichzeitig verfolgt der Bebauungsplan im stadtebaulichen
Kontext das Ziel, in Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung und die Héhenentwicklung
auf das stadtebauliche Umfeld zu reagieren, sowohl was den Siedlungsbestand, als auch
was eine stadtebauliche Entwicklungsoption betrifft.
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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Eppinger Weg, 2.Anderung, Satzung

Hierbei ist festzustellen, dass im direkten Umfeld eine heterogene, teils kleinteilig, teils
durch Mehrfamilienhauser gepragte Bebauung anzutreffen ist. Im Planungsgebiet wird die
MaRstablichkeit der Mehrfamilienhausbebauung aufgegriffen, allerdings mit Gberwiegend
grofzlgig dimensionierten Grenzabstanden und Staffelungen mit einer Ricksicht auf die
Nachbargrundstiicke

Stadtebauliches Ziel ist es, entlang der Verkehrsachse der Eppinger Stral3e eine ange-
messene Raumkante zu entwickeln.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt in Abhangigkeit von der Grundstlicks-
gréRRe eine angemessene bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks und gewahrleistet
gleichzeitig, dass die Ubrigen Anteile des Baugrundstticks als Freiflachen von baulichen
Anlagen frei bleiben. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4 und erhéht
damit den Ausnutzungsgrad gegeniiber dem Bestandsbebauungsplan im Sinne der For-
derung der Innenentwicklung.

Die Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) und bezogen darauf die maximale Traufhéhe
(THmax) und Firsthdhe (FHmax) der Gebaude wird innerhalb der einzelnen Baufelder
aufgrund der unterschiedlichen rdumlichen Bezlge (Zuordnung zur Eppinger Straf3e und
rickwartig zum Innenbereich) differenziert festgesetzt:

- Die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) wird in Baufeld WA 1 und WA 2 identisch auf
221,90 m U.NN festgelegt. Sie ist auf die Héhenlage der angrenzenden Eppinger
Stralle ausgerichtet. Von der festgesetzten Erdgeschossfullbodenhéhe darf um ma-
ximal 30 cm abgewichen werden, bei Unterbauung mit Millrdumen darf die festgesetz-
te EFH auch unterschritten werden.

- Im Baufeld WA1 wird der Eppinger Strale zugewandt eine maximale Traufhéhe von
228,1 m u.NN und abgewandt von 230,65 m U.NN sowie eine maximale Firsthdhe von
232,70 m U.NN festgesetzt. Dies erlaubt in Abhangigkeit der festgesetzten Dachform
und Dachneigung (Satteldach 30-38°) eine zweigeschossige Bebauung mit ausgebau-
tem Dachgeschoss als Satteldach.

- Im Baufeld WA2 wird eine maximale Traufhéhe von 230,50 m G.NN und eine maxima-
le Firsthéhe von 232,20 m .NN festgesetzt. Dies erlaubt in Abhangigkeit der festge-
setzten Dachform und Dachneigung (Satteldach 20-25°) und der festgesetzten Zu-
ricksetzung der AufRenkante der Dachgeschossaulienwande gegenlber der Gebau-
deaulienkante eine zweigeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss,
welches jedoch als Staffelgeschoss visuell weniger dominant in Erscheinung tritt.

7.3 Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden
Im Plangebiet wird innerhalb des Baufelds WA1 die héchstzuldssige Zahl an Wohnungen

auf 6 Wohneinheiten pro Gebaude begrenzt und innerhalb des Baufelds WA2 auf 8
Wohneinheiten pro Gebaude.
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Damit soll gleichermal3en sichergestellt werden, dass die notwendigen Stellplatze auf den
privaten Grundstiicken nachgewiesen werden kdnnen und eine zusatzliche bauliche Dich-
te und Beanspruchung der privaten Freiraume durch eine Parkierung flur weitere
Wohneinheiten auf den privaten Grundstiicken minimiert wird. Ebenso ist es das Ziel die-
ser Festsetzung, den Parkierungsdruck auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen zu minimie-
ren. Schliellich ermdglicht die Zahl der festgesetzten Wohneinheiten aber auch eine ver-
dichtete Form der Wohnbebauung, welcher der Standortgunst zum schienengebundenen
Nahverkehr angemessen ist.

Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflache

In Anlehnung an den Charakter der naheren Umgebung entlang der Eppinger Stral3e wird
im Baufeld WA1 und WA2 eine offene Bauweise festgesetzt. Diese lasst auch Mehrfamili-
enhauser zu und ermdglicht damit auch eine bauliche Verdichtung des Plangebietes im
Kontext zu der Standortgunst.

Die Uberbaubare Grundstuicksflache wird durch Baugrenzen gebildet, die im Bebauungs-
plan in den Baufeldern WA 1 und WA 2 jeweils als Einzelbaufenster dargestellt sind.

Uberschreitungen werden fiir untergeordnete Bauteile bzw. fir Wintergérten oder Erker
zugelassen, jedoch Regelungen getroffen, welche eine stéddtebauliche Einbindbarkeit ge-
wabhrleisten.

Im Baufeld WA2 wird zudem die Regelung getroffen, dass das oberste Geschoss als Staf-
felgeschoss auszubilden ist. Das Staffelgeschoss ist entsprechend der Festsetzungen von
der AulRenseite der AuRenwand des darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzen und
als Terrasse oder Flachdach mit intensiver Dachbegriinung zu nutzen. Der Rlcksprung
darf an der Nordostseite durch einen untergeordneten ErschlieRungsbaukdrper auf maxi-
mal 6 m Breite unterbrochen sein, was der Erstellung eines Treppenhauses zur barriere-
freien Erreichbarkeit auch des Dachgeschosses dient. Im obersten Geschoss sind an den
von der Aullenwand zurtickversetzen Gebdudeseiten Balkone unzuldssig. Diese Festset-
zung soll eine Gliederung der Fassadenflachen in das Innere des Plangebietes bewirken
und die stadtebaulich-visuelle Wirkung auf die Nachbargrundstiicke minimieren.

Nebenanlagen

Nebengebaude sind aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache je Baugrundstick in
ihrer Grofde begrenzt, um zu verhindern, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen in-
nerhalb der Grundstiicksfreiflachen entstehen, welche die Durchlassigkeit und durchgan-
gige Begriinung der Grundsticke verhindern. Um den Freiraumcharakter der Privatgarten
zu wahren und eine zu starke bauliche Wirkung durch Nebenanlagen zu vermeiden, wird
fir Gebaude jedoch die maximale Kubatur je Grundstiick vorgeschrieben. Der Mindestab-
stand von 2,5m zur 6ffentlichen Verkehrsflache dient der Ubersichtlichkeit (Verkehrssi-
cherheit) und dem Erscheinungsbild des StraRenraumes und ermdéglicht so die Schaffung
einer ansprechenden Vorzone zum o6ffentlichen Raum.
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Stellplatze, Garagen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie auf den dafir festgesetzten Fla-
chen zulassig sind. Damit wird sichergestellt, dass die private Parkierung nur von der Ep-
pinger Strafde und von einer privaten ErschlieBung von Nordosten aus vorgesehen wer-
den und eine Unterbauung der Gebaude mit Parkierungseinrichtungen moglich ist. In der
Konsequenz bleibt der sidwestliche Teil des Plangebietes von oberirdischer und unterir-
discher Parkierung frei und kann entsprechend als privater Freiraum gestaltet werden. In
der Summe wird hinsichtlich der festgesetzten maximalen Zahl an Wohneinheiten (vgl.
oben) genlgend privater Parkierungsraum innerhalb des Plangebietes ermdglicht, um
auch den Druck auf den angrenzenden offentlichen Stralienraum der Eppinger Stralte
(Funktion als zentrale Ortseinfahrt) zu minimieren.

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Plandarstellung festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen (definiert Gber die
Hauptausrichtung des Hauptbaukérpers und der Hauptfirstrichtung) orientiert sich an der
Grundstruktur der Umgebungsbebauung bzw. der stéadtebaulichen Konzeption und der Er-
schlieBungssituation. Die Festsetzung dient dem Einfligen der zukunftigen Bebauung in
die Raumkante entlang der Eppinger Straf3e und der raumlichen Zuordnung in den Block-
innenraum, sichert eine stadtebauliche Ordnung und gewahrleistet ein harmonisches Ge-
samterscheinungsbild.

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

Die Malkgabe zur Versiegelung von nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen und der
durchgangigen gartnerischen Gestaltung mit lebenden Materialien dient der Minimierung
von Versiegelungen und damit der Minimierung von Eingriffswirkungen in den Schutzgu-
tern Boden, Wasser und Klima.

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

Die Malkgabe zur Herstellung von privaten ErschlieSungsflachen und Stellplatzen mit
wasserdurchlassigen Belagen und zur Gestaltung der privaten Grundflachen dient der Mi-
nimierung von Versiegelungseffekten und der Minimierung von Eingriffswirkungen in den
Schutzgutern Boden, Wasser und Klima.

Die Mal3gabe einer extensiven Dachbegriinung bei flach geneigten Dachern (Ausnahmen
Gauben) dient der Ruckhaltung und Verdunstung von Regenwasser und dem kleinklimati-
schen Ausgleich und damit der Minimierung von Eingriffswirkungen in den Schutzgutern
Boden, Wasser und Klima.
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Die Mallgabe zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungsmittel bei der Beleuch-
tung offentlicher Raume mittels des Einsatzes von LED-Leuchtmitteln dient der Minimie-
rung der Eingriffswirkungen im Schutzgut Arten und Biotope.

Pflanzgebote

Die Festsetzung zur Pflanzung von standortgerechten, hochstdmmigen Laubbdumen auf
den Baugrundstiicken dienen der Sicherstellung einer Mindestdurchgriinung des Plange-
bietes im Hinblick auf die Sicherung eines Strukturreichtums der nicht Gberbauten privaten
Grundsticksflachen und einer grinordnerischen Einbindung der privaten Erschlielung
und gegenliber den Nachbargrundstiicken.

Die festgesetzte geschnittene Hecke am norddstlichen Plangebietsrand dient griinordne-
risch als Sichtschutz gegenlber den Nachbargrundstiicken zu der inneren ErschlieBung
des Plangebietes.

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen daher grundsatzlich auch der Minimierung
und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzguter Arten und Biotope, Land-
schaftsbild, Klima, Wasser, Boden, Mensch/Erholung.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Fir das Plangebiet liegt eine ,Gerdauschimmissionsprognose (Biiro rw-bauphysik, Schwa-
bisch-Hall, Stand 09.01.2018 sowie ergdnzende Stellungnahme vom 17.04.2018) vor.
Aufgrund vorhandener Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® sind zum Schutz vor schadlichen Verkehrsgerau-
schen geeignete SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Diese werden in Form eines pas-
siven Schallschutzes in Form einer auf Baugenehmigungsebene nachzuweisenden Ein-
haltung von im Gutachten entsprechend der jeweiligen Geschof3héhen in den Anlagen
17-19 definierten Larmpegelbereiche festgesetzt.

Im Hinblick auf eine Abwagungsentscheidung zwischen aktiven und passiven Schall-
schutzmalinahmen ist festzustellen:

Ein aktiver Larmschutz ist aus stadtebaulichen Grinden nicht umsetzbar, da eine Larm-
schutzwand bzw. ein entsprechender Wall zum Erreichen /Unterschreiten der Orientie-
rungswerte annahernd so hoch sein musste, wie die Aufpunkthdhe des obersten Ge-
schosses. Ein Wall scheidet hier aus Griinden des Flachenbedarfs aus und auch mit einer
Larmschutzwand ware mit dem fur diese Hohe erforderlichen Abstand zu den Nachbar-
grundsticken keine ausreichende Abschirmung zu erwarten. Hinzu kommt, dass sowohl
ein Wall wie auch eine Larmschutzwand gebietsfremd wirken wirde und unverhaltnisma-
Big ist.
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Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

(Ortliche Bauvorschriften)

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform / Dachneigung/ Solaranlagen / Dacheindeckung / Dachaufbauten / Dach-
einschnitte:

Innerhalb des Plangebietes sind im Baufeld WA1 entsprechend der stadtebaulichen Situa-
tion entlang der Ortseinfahrt der Eppinger Strafe und im WA 2 zusatzlich auch Pult- und
Flachdacher als Hauptdacher zuldssig, um im rickwartigen Grundstiicksteil auch in den
Gebaudehdhen durch die Option flacherer Dachform eine bessere Einbindbarkeit des
neuen Baukorpers in den Siedlungsbestand zu ermdglichen.

Um einen einheitlichen gestalterischen Gebietscharakter zu gewahrleisten, wird die Dach-
eindeckung mit Ziegeln bzw. Betondachsteinen in den in der Gemeinde Ublichen Farbt6-
nen rot bis rotbraun anthrazitfarbene/graue oder braunrot sowie der Regelung einer ex-
tensiven Dachbegrinung fur flach geneigte Dacher festgesetzt.

Die Festsetzungen zu untergeordneten Dacher dienen der Optimierung der Nutzbarkeit
von baulichen Anlagen sowie der individuellen gestalterischen Differenzierung. Die Fest-
setzungen wurden in Abstimmung auf die Hauptdacher getroffen, jedoch werden, zur Er-
mdglichung des Nutzungszwecks, hohere Gestaltungsspielrdume eingeraumt.

Die Festsetzung zu Solaranlagen ist zur Abstimmung einer zeitgemafien Energiegewin-
nung auf die 0.g. Anforderungen einer ruhig gestalteten Dachlandschaft getroffen worden,
ermoglicht im Kontext der Option der Gebaudestellung jedoch eine angemessene Form
der Erzeugung regenerativer Energien (Photovoltaik / Solarthermie).

Die Festsetzung von begrinten Flachdachern bei Garagen und Carports dient der Mini-
mierung der visuellen Wirkungen und der besseren Einbindbarkeit dieser Anlage in die
Freiflachen des Baugrundstucks.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten, werden zudem Dachaufbauten und Dachein-
schnitte bezlglich ihrer Gréke und Anordnung reglementiert.

Fassadengestaltung / Materialien:

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 erganzende Bebauung mdoglichst gut in den umliegenden Siedlungsbestand
zu integrieren.
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Gestaltung von Nebenanlagen:

Um den Offentlichen StraRenraum nicht durch die den Privatgrundstiicken zuzuordnenden
Nebenanlagen — hier bewegliche Abfallbehalter — zu belasten, werden Festsetzungen zur
Platzierung dieser Nebenanlagen auf den Privatgrundstiicken und deren Integration in
bauliche Anlagen getroffen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke und Art, Aufschuttungen

Ziel der hier formulierten Vorschriften ist es, die Grundstiicksverhaltnisse einander derge-
stalt anzugleichen, dass einerseits eine mdglichst uneingeschrankte Grundsticksnutzung
ermoglicht wird. Andererseits sollen stadtebauliche Spannungen, bspw. durch zu hohe
und zu steile Gelandeverspriinge zwischen den Grundstiicken vermieden werden. Dies
auch vor dem Hintergrund, dass die Option eréffnet wird, das Untergeschoss der neuen
Baukorper durch eine Parkierungsnutzung zu belegen, welche eine entsprechende Model-
lierung der Zufahrtssituation in den Blockinnenraum erfordert.

Vor diesem Hintergrund werden Regelungen zur maximalen Hohe von Stutzmauern ge-
troffen. Die Regelung zu Materialien der Stlitzmauern soll die visuelle Wirkung minimieren
und zur Einbindung von Stiitzmauern in die Gestaltung der Freiflachen des Plangebietes
beitragen. Ebenso werden vor diesem Hintergrund Regelungen zu Aufschittungen getrof-
fen.

Gestaltung sowie Hohe von Einfriedigungen

Durch die Festsetzung mdglicher Einfriedigungsarten soll ein zu starkes visuelles Ab-
schotten der Baugrundstiicke gegenuber dem 6&ffentlichen Raum und der Baugrundstiicke
untereinander vermieden werden. Es soll somit gestalterisch eine angemessene Offenheit
und Transparenz innerhalb des Baugebietes gesichert werden und gleichzeitig eine Opti-
on des ,Sich Abgrenzens® der Privatheit der Gartenstrukturen geschaffen werden. Des-
halb sind Einfriedigungen zum 6&ffentlichen Raum und zwischen Privatgrundstiicken in ih-
rer Hohe und in ihrem Material begrenzt.

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 bedingt
geeignet, das standig wachsende Aufkommen des ruhenden Verkehrs weiterhin aufzu-
nehmen. Dies gilt auch fur die Eppinger Stral3e, welche eine Haupterschlielfungsfunktion
und eine Ortseingangssituation erflllt und in der nur ein Langsparken in eingeschrankter
Form moglich ist.
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Da je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wird aus verkehrlichen und
stadtebaulichen Griinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflichtung auf
2 Stellplatze je Wohneinheit gréRer als 50 m? erhoht. Die geordnete Unterbringung der
Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahrleistet und einer unzumut-
baren Belastung des Strallenraumes der Eppinger Stralle entgegengewirkt. Fir
Wohneinheiten kleiner als 50 m? (bspw. Einliegerwohnungen) gilt eine reduzierte Stell-
platzverpflichtung mit 1 Stellplatz je Wohneinheit, da hier davon ausgegangen wird, dass
die Belegungsdichte je Wohnung im Vergleich zu den gréReren Wohneinheiten deutlich
geringer ist.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, diese bezlglich Standort, Grolie
und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wir-
ken zu lassen, jedoch eine Werbemdglichkeit generell zu erdffnen. Insofern werden Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen, in ihrer Gro3e beschrankt und ge-
stalterisch reglementiert. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegeniber der
Nachbarschaft zu minimieren und um die ruhige Wohnatmosphére visuell nicht zu stéren
werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

Versorgungseinrichtungen und —leitungen, AuBenantennen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Niederspannungsfreileitungen zur Strom-
versorgung unterirdisch auszufihren wodurch eine gréRtmaogliche Gestaltungs- und Auf-
enthaltsqualitat sichergestellt werden soll und Gefahrdungen der betroffenen Offentlich-
keit, wie sie z.B. bei Unfallen im Leitungsbereich auftreten kénnen, vermieden werden. Ei-
ne oberirdische Fiihrung von Leitungen wiirde zudem die gestalterische Qualitat des Ge-
bietes erheblich beeintréachtigen und somit dem Planungsziel einer hochwertigen Wohn-
nutzung widersprechen.

Telekommunikationsleitungen sind nicht Bestandteil dieser Festsetzung, doch wird seitens
der Gemeinde Gemmingen bei der Abwagung uber die Verlegung von Telekommunikati-
onsleitungen im Rahmen von §68 (3) TKG zur Vermeidung eines negativen visuellen Er-
scheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentli-
chen Raume unter Berlcksichtigung der dem Bebauungsplan beigefugten ortlichen Bau-
vorschriften die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges
Ziel angesehen.
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Abzusehende Umweltauswirkungen / Artenschutz

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

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, ent-
fallt nach §13a Abs. 2. Nr. 4 BauGB das Erfordernis einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzie-
rung. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gel-
ten demnach als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig (§ 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 § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
grundsatzlich die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berlcksichtigen und in die Abwagung einzustellen. Diese werden im
gesamten Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung ge-
tragen.

Wenngleich im Rahmen eines Bebauungsplans nach §13a BauGB kein formaler Umwelt-
bericht 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 Schutzgliter:
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Abb.: Ausgangssituation
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Artenschutz

Fir das Plangebiet liegt ein Fachbeitrag Artenschutz (Ingenieurbiiro fur Umweltplanung,
Dipl.-Ing. Walter Simon, Mosbach, Stand 29.03.2018) vor. Gegenstand der Prifung waren
die in Baden-Wurttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV
der FFH-Richtlinie und die in Baden-Wurttemberg britenden europaischen Vogelarten.
Geprift wurde, ob eine erhebliche Beeintrachtigung geschutzter Arten zu erwarten ist. Im
Zuge des Fachbeitrags Artenschutz werden folgende Vermeidungsmalnahmen definiert:

Europaische Vogelarten:

Das Grundsttick wird im Zeitraum von Oktober bis Februar mdglichst kurz gemaht oder
gemulcht. Beginnen die Bauarbeiten nicht unmittelbar nach dem Abrdumen, sind die Bau-
flachen vom Beginn der Vegetationsperiode bis zum Baubeginn regelmaRig, d.h. mindes-
tens alle zwei Wochen zu mahen oder zu mulchen. Das Mahgut wird abgerdumt. Damit
wird verhindert, dass Bodenbriter im Baugrundstiick Nester anlegen.

Der Abriss des Wohnhauses und der Scheune erfolgt ebenfalls zwischen Oktober und
Februar. Kann der Zeitraum nicht eingehalten werden, sind die Gebaude unmittelbar vor
dem Abriss von einem Fachkundigen auf britende Vdgel zu untersuchen. Werden keine
Bruten festgestellt, kann der Abriss (unter Beachtung der Bestimmungen hinsichtlich der
Fledermé&use) auch auf3erhalb des 0.g. Zeitraums erfolgen. Werden Bruten festgestellt, ist
mit dem Abriss bis zum Ende der Brutzeit zu warten.

(..)

Mit der Gehoélzrodung gingen einige Brutméglichkeiten fiir Freibriter und méglicherweise
auch fur Hohlenbruter verloren. Fir die Freibriter ist davon auszugehen, dass sie Umfeld,
in den Hausgarten, Baumreihen und Obstwiesen am Ortsrand genltigend geeignete Aus-
weichmdglichkeiten fanden.

Da sich nicht mehr feststellen lasst ob, und wenn ja, wie viele Brutgelegenheiten fur H6h-
lenbriiter verloren gingen, werden vorsorglich vier Nistkasten fir Hohlenbriiter an Gebau-
den oder Gehdlzbestanden im Umfeld aufgehangt. Es werden je zwei Kasten mit 32 mm
und mit 45 mm Fluglochweite aufgehangt.

Beim Aufhangen der Kasten wird ein Lageplan mit den Aufhangepunkten erstellt und der
Unteren Naturschutzbehérde tbermittelt.

Die Kasten sind dauerhaft zu erhalten und jahrlich im Herbst zu reinigen. Beschadigte o-
der verloren gegangene Kasten werden aul3erhalb der Brutzeit gleichartig ersetzt.
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Fledermause:

Der Abriss von Haus und Schuppen erfolgt vorzugsweise im Winterhalbjahr (Oktober bis
Februar). Zu dieser Zeit sind die Fledermause in ihren Winterquartieren und es kann aus-
geschlossen werden, dass sie zu Schaden kommen.

Muss der Abriss au3erhalb dieses Zeitraums erfolgen, sind die Gebaude unmittelbar vor
Beginn der Abrissarbeiten von einem Fachgutachter auf Fledermause zu untersuchen.
Lassen sich keine Fledermausquartiere feststellen, kann der Abriss (unter Berticksichti-
gung der Bestimmungen bzgl. der Vogel) auch auRerhalb des 0.g. Zeitraums erfolgen. Die
Abrissarbeiten sind dann solange vom Fledermausgutachter zu begleiten, bis alle als Zwi-
schenquartier relevanten Strukturen entfernt sind. Halten sich bei den Arbeiten wider Er-
warten Fledermause an den Gebauden auf, kdnnen sie in der Regel unbeschadet fliehen
oder werden, sollten sie das nicht tun, vom Gutachter vorsichtig aufgenommen und in
dann aufzuhéangende Fledermauskésten verbracht.

Bei der Rodung des Gehdlzbestands gingen, wenn Gberhaupt als Zwischenquartier ge-
eignete Strukturen verloren und auch mit dem Abriss von Haus und Scheune werden nur
wenige solcher Quartiere verloren gehen.

An den Wohnhausern und z.T. groRen und alten Scheunen im Umfeld gibt es zahlreiche
solcher Strukturen, auf die die Tiere ggf. ausweichen kdnnen. Da die Zahl bereits verloren
gegangener Quartiersstrukturen nicht mehr festgestellt werden kann, sollten vor dem Ab-
riss der Gebaude vorsorglich drei Fledermausflachkéasten an Gebauden oder in Geholz-
bestanden im Umfeld aufgehangt werden. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Beim Aufhangen der Kasten wird ein Lageplan mit den Aufhangepunkten erstellt und der
UNB ubermittelt.

Damit wird sichergestellt, dass es geeignete Ausweichmdglichkeiten gibt und damit die
Okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt sein wird.

Auf das vorliegende Gutachten in der Anlage des Bebauungsplans wird verwiesen.
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Darstellung der griinordnerischen Ausgangssituation und der zu
erwartenden Eingriffswirkungen in die Schutzgiiter:

Schutzgut Arten und Biotope

Das Flurstlick war nach Auswertung alterer Luftbilder bis vor wenigen Jahren dicht mit
Geholzen bewachsen. Im derzeitigen Zustand besteht eine nitrophile Ruderalvegetation
mit einigen Bestandsgehdlzen in den Randbereichen zu den Nachbargrundstlcken. In der
Summe besteht damit ein durchschnittliches Biotoppotenzial, in welches erheblich durch
die Uberbauung und die ErschlieRungsanlagen eingegriffen wird. Im Zuge des Bebau-
ungsplans werden Minimierungsmaf3nahmen im Hinblick auf die gartnerische Gestaltung
der entstehenden privaten Freiflachen und im Hinblick auf Pflanzgebote zur Sicherstellung
einer strukturellen Durchgriinung der entstehenden Freiflachen getroffen.

Zum faunistischen Potenzial vgl. beiliegenden Fachbeitrag Artenschutz (Ingenieurburo far
Umweltplanung, Dipl.-Ing. Walter Simon, Mosbach, Stand 08.01.2018).

Bedeutung des Plangebietes fiur den Biotopverbund

Im Hinblick auf den Biotopverbund liegt das Plangebiet nicht im Gebiet einer Kernflache
oder eines Suchraums des landesweiten Biotopverbundes und raumlich isoliert innerhalb
des bestehenden Siedlungsgeflges.

Eingriffsaspekt der ,Flache“, Bedeutung fur die Landwirtschaft

Das Plangebiet bezieht sich auf den beplanten Innenbereich und besitzt bereits ein Bau-
recht, welches im Zuge der Bebauungsplananderung im Hinblick auf das Mal} der bauli-
chen Nutzung zwar verandert wird, was jedoch aufgrund der Kleinraumigkeit keine nach-
haltigen Auswirkungen auf den Aspekt der ,Flache” besitzt und stattdessen im Sinne der
Forderung der Innenentwicklung dazu beitragt, weitergehende bauliche Entwicklungen im
AuRenbereich zu minimieren.

Das Plangebiet besitzt in der Ausgangssituation keine Bedeutung fir die landwirtschaftli-
che Bewirtschaftung.

Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht aus der Formation des ,Gipskeu-
opers*, der eine Schichtenfolge des Mittleren Keupers darstellt. Dariiber haben sich Ver-
witterungslehme des Kipskeupers gebildet. Unterlagen aus der Reichsbodenschatzung
zur Einstufung bzw. Klassifizierung der Bodenfunktionen liegen aufgrund der Innenbe-
reichslage nicht vor. Insgesamt sind die Bodenfunktionen jedoch vor dem Hintergrund der
Klassifizierung in der Flurbilanzkarte als Vorrangflur 1 als hochwertig anzusehen (Acker-
zahl > 60 Punkte), wenngleich sie durch die vorhandene bauliche Nutzung bereits in Tei-
len vorbelastet sind.
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Vor dem Hintergrund des bereits vorhandenen Planungsrechts mit einer GRZ von 0,3
werden durch die Erhéhung der GRZ auf 0,4 nur geringe Eingriffswirkungen im Schutzgut
Boden ausgeldst, die zudem noch im Kontext der Forderung der Innenentwicklung und
dem damit verbundenen Ziel einer Minimierung der Inanspruchnahme hochwertige land-
wirtschaftlicher Béden im Aufenbereich zu sehen sind.

Im Zuge des Bebauungsplans werden Festsetzungen zur Minimierung von Eingriffswir-
kungen getroffen (Festsetzungen zum Uberbauungsgrad bei Freiflachen, Festsetzungen
zur Versiegelung), welche dem Schutzgut Boden zwar zu Gute kommen, es verbleibt je-
doch ein irreversibler, erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereichs existieren keine Gewasser, das Plangebiet liegt nicht in
einem Wasserschutzgebiet, Hochwasserrisiken bestehen nicht. Die Eingriffswirkungen in
das Schutzgut Wasser sind aber aufgrund der irreversiblen Zerstérung der Bodenstruktu-
ren durch Uberbauung und ErschlieBungsanlagen ebenfalls als erheblich anzusehen (Ver-
lust der Bodenfunktion als Filter und Puffer und Ausgleichskérper im Wasserkreislauf).

Schutzgut Klima / Klimafolgenanpassung

Die vorgesehene bauliche Entwicklung bezieht sich auf einen als Siedlungsklimatop anzu-
sprechenden Standort mit aufgrund der geringen raumlichen Dimension nur geringer Be-
deutung fir die Kaltluftentstehung und Melioration (Griinlandflachen, Gehdlze). Im Zuge
der ErschlieRung und Uberbauung werden damit kleinteilig klimaaktive Flachen in An-
spruch genommen, welche jedoch aufgrund der vorhandenen Insellage nur eine geringe
Bedeutung fiir die angrenzenden Siedlungslagen besitzen. Auch wird die Gesamtventilati-
on (Kaltluftzufluss aus den angrenzenden Freiflachen in die Siedlungslage) durch die
Uberbauung nicht nachhaltig eingeschrankt, da hier bereits durch die Bestandsbebauung
entsprechende Barrieren vorhanden sind. Schlief3lich werden in den textlichen Festset-
zungen zur Durchgriinung der neu entstehenden privaten Freifldchen und zur Minimierung
der Versiegelung getroffen.

Im Aspekt der Klimafolgenanpassung existieren im Plangebiet im Zuge der privaten Frei-
flachen ausreichend Aufenthaltsmoglichkeiten bei besonders heillen Wetterlagen.

Im Hinblick auf den Klimaschutz gewahrleistet die stadtebauliche Struktur Gber die mogli-
chen Gebaudestellungen eine optimierte Ausnutzung regenerativer Energien.
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Schutzgut Mensch / Erholung

Im Schutzgut Mensch / Erholung besitzt das Plangebiet derzeit keine Bedeutung fir die
siedlungsnahe Erholungsnutzung, da funktionale Angebote im Plangebiet derzeit nicht
vorhanden sind und das Plangebiet ful3laufig nicht erschlossen ist. Insofern ergeben sich
hier auch keine Eingriffswirkungen.

Im gesundheitlichen Aspekt liegt im Hinblick auf den Schallimmissionsschutz eine ,,Gerau-
schimmissionsprognose (Buro rw-bauphysik, Schwabisch-Hall, Stand 11.12.2017) vor.

Mit den analog und im Kontext zum Fachgutachten festgesetzten Larmpegelbereichen als
passiver Larmschutz wird Sorge dafiir getragen, dass ein gesundes Wohnen ermdglicht
wird. In den AuRenwohnbereichen wird entsprechend der Darlegungen des Fachgutach-
tens der Orientierungswert (tag) eines Allgemeinen Wohngebietes durch die Schallimmissi-
onen des Verkehrs wahrend der Tagzeit unterschritten, somit kdnnen die AuRenwohnbe-
reiche auch genutzt werden. SchlieRlich wurden mégliche Reflexionen der Verkehrsge-
rausche untersucht. Auch hier ergeben sich nach Aussagen des Fachgutachtens keine
erstmalige oder weitergehende Uberschreitungen der Grenzwerte der 16.BImschV.

Auf das vorliegende Gutachten in der Anlage des Bebauungsplans wird verwiesen.

Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild

Das Siedlungsbild im Plangeltungsbereichs wird in der Ausgangssituation bereits durch
die im Plangebiet vorhandene und daran angrenzende Bestandssiedlungsstruktur ge-
pragt. Durch die Aufnahme der Raumkante zur Eppinger Stral3e wird die visuelle Situation
in der Ortsauftaktsituation nicht nachteilig verandert. Insgesamt sind die Eingriffswirkun-
gen dennoch als nachrangig anzusehen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter, Denkmalschutz

Derzeit sind keine Kulturdenkmale oder archaologischen Bodendenkmale bekannt. Sach-
guter bestehen in Form der vorhandenen Bebauung, welche im Zuge der Planung entfal-
len wird.

Sonstige abzusehende Risiken durch Unfalle oder Katastrophen

Sonstige abzusehende Risiken durch Unfélle oder Katastrophen kénnten nach heutigem
Ermessen im Blickwinkel auf Unfalle und Katastrophen, die von Auf3en auf das Plangebiet
einwirken in Havarien ausgehend von Unfallen auf der angrenzenden K 2053 liegen.
Sonstige immissionsschutzrechtliche Katastrophen ausgehend von méglichen Havarien
von umliegenden Gewerbebetrieben sind kaum anzunehmen, da hier keine Storfallbetrie-
be im raumlichen Umfeld bekannt sind.
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Fazit der gepriiften Eingriffswirkungen

In der Summe liegen die wesentlichen Eingriffswirkungen

- in den Schutzgutern Arten und Biotope (Inanspruchnahme der vorhandenen Ruderal-
vegetation und der vorhandenen Gehdlzbestande)

- und im Schutzgut Boden und Wasser (Inanspruchnahme der noch ungestérten Bo-

denstrukturen mit hochwertigen Bodenfunktionen)

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bestandsbebauungsplan fihrt der vorliegende Bebau-
ungsplan nur zu sehr geringfiigigen weitergehenden Eingriffswirkungen, die zudem noch
im Aspekt der Forderung der Innenentwicklung gesehen werden mussen. Vor diesem Hin-
tergrund kann aus fachlicher Sicht von der Durchflhrung einer vertiefenden Umweltpri-
fung und der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen werden.

Planverwirklichung / Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

Beschluss uber die Begrindung

Die Begriindung wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Gemmingen in der Sitzung am
26.04.2018 gebilligt.
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Anlagen

Die vorliegenden Fachgutachten werden Bestandteil der Begriindung und dienen der Er-
lduterung der Planungsabsicht, der textlichen Festsetzungen und der Darstellung im Plan:

» Gerauschimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan fir den Bebauungsplan ,Am
Eppinger Weg, 2.Anderung®, Biiro rw-Bauphysik, Schwébisch Hall, Stand 09.01.2018
sowie erganzende Stellungnahme vom 17.04.2018

» Fachbeitrag Artenschutz, Ingenieurbiro fir Umweltplanung, Dipl.-Ing. Walter Simon,
Mosbach, Stand 29.03.2018

Gemmingen,26.04.2018 Stuttgart, 26.04.2018
Timo Wolf Dipl. Ing. Thomas Sippel
Bilrgermeister Netzwerk fir Planung

und Kommunikation
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