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Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Pfaffenhof*

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Gemmingen befasst sich seit geraumer Zeit mit verschiedenen
Konzepten, die der Stérkung des Ortskerns dienen und mit denen ein Beitrag zur
Einddmmung des Landschaftsverbrauchs geleistet werden soll. So wurde im Jahr
2007 ein Ortsentwicklungskonzept mit dem Schwerpunkt der Innenentwicklung er-
arbeitet. Ein Aufgabenbereich hat sich im Areal "Pfaffenhof" ergeben.

Im Hinblick darauf sind seither verschiedene Mdglichkeiten geprift worden, die
vorhandenen Freirdume im Areal "Pfaffenhof" einer Nutzung zuzufiihren. Nach in-
tensiven Gesprachen mit den Eigentiimern des Plangebietes hat sich gezeigt,
dass eine Wohnnutzung sowie eine Geschaftsnutzung entlang der Eppingerstrae
realisiert werden kann.

Die Gemeinde Gemmingen hat daher am 26.03.2009 beschlossen, den Bebau-
ungsplan "Pfaffenhof" aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GrdBe von ca. 0,6 ha.

Mit dem Bebauungsplan "Pfaffenhof" soll der Erhalt und die Nutzung der ortstypi-
schen Gebaude- und Siedlungsstruktur erzielt werden, ebenso die Starkung der
innerdrtlichen Wohnfunktion, die Neustrukturierung, Umnutzung und Aufbereitung
von innerdrtlichen Brach- und Konversionsflachen (Nachverdichtung und Innen-
entwicklung), sowie eine Stabilisierung und Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche.

Da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Pfaffenhof" eine Nachverdichtung
der Wohnbebauung im Innenbereich erzielt werden soll, sind die Voraussetzungen
des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB erflllt. Es handelt sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, von der Erstellung eines Umwelt-
berichtes und einer Eingriffs-/Ausgleichsuntersuchung wird demnach abgesehen.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b)
BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht. Durch den Bebauungsplan soll die
Wiedernutzbarmachung von Flachen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet
werden, der Bebauungsplan dient somit der Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum. )

Die Gemeinde Gemmingen mdchte jedoch die Offentlichkeit mdglicht frihzeitig an
der Planung beteiligen, um eine breite Akzeptanz in der Bevolkerung zu erzielen.
Daher soll eine Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 Abs. 1 BauGB
zusatzlich zum beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB durchgefihrt werden.

2 Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Ep-
pingen vom 28.06.2007 ist das Plangebiet als Mischflache sowie im riickwartigen
Bereich als 6ffentliche Griinflache dargestellt.

Somit ist die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan geméan § 8
Abs. 2 BauGB nur zum Teil gegeben.

Die geplanten Nutzungen im Plangebiet entsprechen dennoch der Gebietscharak-
teristik des Flachennutzungsplanes. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung, die
mit dem Flachennutzungsplan erzielt werden soll, wird somit nicht beeintrachtigt
und ist durch die geplanten Nutzungen des Bebauungsplanes weiterhin gegeben.
Somit sind die Vorraussetzungen des beschleunigten Verfahren nach §13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB erflillt, eine Flachennutzungsplanénderung ist demnach nicht erfor-
derlich, der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abbildung 2: Berichtigung des Flachennutzungsplanes
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Rechtsverbindliche Bebauungsplane sind fiir das Gebiet derzeit nicht vorhanden.
Im Plangebiet existierte urspringlich ein Bebauungsplan Pfaffenhof, dieser wurde
aber aufgehoben, sodass Bauvorhaben in diesem Bereich bisher nach §34
BauGB beurteilt wurden.

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Gemmingen mit ihrem Ortsteil Stebbach ist westlich im Landkreis
Heilbronn gelegen und gehért zu der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen / Gem-
mingen / lttlingen.

Die Gemeinde Gemmingen befindet sich gem. Landesentwicklungsplan 2002 im
landlichen Raum, angrenzend an die Randzone um den Verdichtungsraum des
Oberzentrums Heilbronn, an der Landesentwicklungsachse zwischen dem Ober-
zentrum Heilbronn und der Stadt Eppingen als Mittelzentrum. Die Gemeinde hat
keine zentraldrtlichen Funktionen, jedoch ist in der Fortschreibung des Regional-
plans, der Bereich &stlich des Kernorts als Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe-
und Dienstleistungseinrichtungen als Ziel der Regionalplanung definiert. Die Ge-
meinde liegt im regionalen Griinzug Leinbach / Elsenztal, einer hiigeligen L&ss-
ebene des Kraichgau im Einzugsgebiet von Leinbach und Elsenz. Die Region ist
charakterisiert durch landwirtschaftliche Nutzung, wenig Waldflache und Weinbau.
Der H6henrlicken zwischen den Teilorten Gemmingen und Stebbach, ist mit einer
regionalen Griinzasur belegt.

Gemmingen und Stebbach werden von der BundesstraBe 293 erschlossen, die
nérdlich der Gemeinde verlaufende Bundesautobahn A 6 Mannheim — Heilbronn
kann Gber die Autobahnanschliisse Sinsheim-Steinsfurt (ca. 16 km) oder Bad
Rappenau — Furfeld (ca. 12 km) erreicht werden.

Gemmingen ist an die S-Bahnlinie S 4 Karlsruhe / Eppingen / Gemmingen /
Schwaigern / Weingarten / Heilboronn mit zwei Stadtbahnhaltepunkte angeschlos-
sen.

Sanierungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes befindet sich innerhalb des am
26.03.2009 durch den Gemeinderat férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
,Ortszentrum Gemmingen®.

Lage und Topographie
Das Plangebiet befindet sich im alten Ortskern der Gemeinde am Rand des
Schlossparks. Die Topografie des Gelandes ist relativ eben.

Bestehende Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet ist zu ungefahr einem Drittel bebaut. An der Eppinger StraBe be-
findet sich eine kleine Backerei/Konditorei mit Produktion (Backstube) und Ver-
kaufsladen. Derzeit wird der Betrieb als Filiale, welches vom Stammhaus mit
Backwaren beliefert wird, betrieben. (vgl.Kap.8, Geruchsimmissionsprognose)
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Im rlckwartigen Bereich, von der Eppinger StraBBe aus erschlossen Uber einen
schmalen Grundsticksstreifen (ehem. 6ff. Verkehrsflache ,Pfaffenhof), befindet
sich ein Wohngebaude mit Garage sowie im Westen private Hausgarten / Grabe-
land am Rand zum Schlosspark.

Abgangige ehemalige Wohngebaude und Schuppen der Ursprungsbebauung am
Pfaffenhof, die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch bestanden, wur-
den zwischenzeitlich abgebrochen.

Bau- und Biotopstrukturen

Die Eigenart der vorhandenen Bau- und Biotopstrukturen macht, zur Einhaltung
der in §44 BNatSchG enthaltenen Vorschriften fir besonders geschitzte und be-
stimmte andere Tier- und Pflanzenarten, Beschrankungen des Zeitraumes fir Ro-
dungen, Gebaudeabbruch und Baufeldraumung erforderlich. Diese MaBnahmen
ddrfen nur im Winterhalbjahr, zwischen 01. Oktober und 28.Februar durchgeflhrt
werden. Des Weiteren ist die Anbringung von Nistkdsten im Schlosspark sowie die
Sicherung eines Fledermausquartiers am Gebaude Eppinger StraBe Nr. 8 not-
wendig (Vgl. Kap. 7, Artenschutz.)

Bestehende Nutzung auBerhalb des Geltungsbereiches

Nordlich angrenzend befindet sich ein ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen
(Eppinger StraBe 6), welches heute nur noch im Nebenerwerb bewirtschaftet wird.
In den Stallungen findet noch Tierhaltung statt. (vgl.Kap.8, Geruchsimmissions-
prognose)

Im Osten befindet sich die Eppinger StraBe mit angrenzender Wohn- und Ge-
schaftsbebauung.

Im Stdosten ist der Geltungsbereich durch eine bestehende Gebaudezeile von der
Eppinger StraBe (Wohngebaude mit Garten).

Darunter befindet sich an der Eppinger StraBe Haus Nr. 14 das alte Rathaus,
1751 erbaut, welches gem. §28 DSchG unter Denkmalschutz steht.

Im Stdwesten schlieBen die umfangreichen Gartenflachen eines ehemaligen
landwirtschaftlichen Anwesens EichmuhlstraBBe 2 (heute Wohnnutzung) an.

Im Westen ist der Geltungsbereich durch den Schlosspark begrenzt sowie durch
die noérdliche Auslaufer der Gartenzone des ,Kastanienhofes®, einer Anlage fur
betreutes Wohnen mit 22 Wohnungen, an der EichmuhlstraBe 4.
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Abbildung 3: Luftbild

Geltungsbereich
Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches wurden im August 2010 umge-
legt.

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstéandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden:

9/1, 9/2, 9/3, 9/4, 9/5, 9/6, 9/7

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern:

2218/19 (Staudbach), 20/8 (Eppinger StraB3e)
MaBgeblich fir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Archéologische Denkmalpflege / Kulturdenkmale

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise im Bereich des spatmit-
telalterlichen Dorfes und Stadtkerns Gemmingen. (Liste der Kulturdenkmale in Ba-
den-Wirttemberg, Teil A2). Der betroffene Bereich ist in der Planurkunde gekenn-
zeichnet

An das Plangebiet angrenzend befindet sich das Alte Rathaus, (Eppinger StraBe
Nr. 14), welches als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung gem. §28 DSchG
geschatzt ist (vgl. Kennzeichnung in der Planurkunde.

Rathaus und Stadtkern werden als Priiffalle der Arch&ologie des Mittelalters und
der Neuzeit gefihrt.
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Innerhalb der genannten Bereiche ist eine weitere Beteiligung der archaologischen
Denkmalpflege im Zuge von Einzelplanungen bei groBflachigen Unterkellerungen
in bislang nicht tiefgreifend gestorten Arealen notwendig.

Auf die Mdglichkeit von archaologischen Sondagen, Uberwachung und ggf. Do-
kumentation auftretender Befunde zu Lasten von Bautragern wird vorsorglich hin-
gewiesen.

Geologie / Geotechnik

In einer Stellungnahme vom 30.03.2010 wurden seitens des Regierungsprasidi-
ums Freiburg, Landsamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Aussagen zur Geo-
logischen Situation getroffen, die nachfolgend auszugsweise wiedergegeben wer-
den:

Das Plangebiet befindet sich nach Geologischer Karte im Verbreitungsbereich von
Gesteinen der Gipskeuper-Formation, die von Junger Talflllung mit im Detall
nicht bekannter Machtigkeit Gberdeckt sind.

Verkarstungserscheinungen durch unterirdische Gipslésung, wie Erdfalle oder un-
einheitliche Baugrundverhéltnisse, sind nicht auszuschlieBen. Diese kdénnen so
von Lockergesteinen Uberdeckt sein, dass ein Erkennen an der Oberflache ohne
weitere Untersuchungen nicht mdglich ist.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
ist zu rechnen.

Weiterhin kdnnen ein kleinrdumig deutlich unterschiedliches Setzungsverhal-
ten des Untergrundes sowie ein mdglicherweise geringer Grundwasserflurab-
stand zu beachten sein.

Auf hoch stehendes sowie eventuell betonangreifendes Grundwasser wird hinge-
wiesen.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN 4020 werden empfohlen.

Ingenieurgeologisches Gutachten

Zur Erkundung der Baugrund- und der Hydrogeologischen Verhéltnisse sowie

zur Bewertung des anfallenden Aushubmaterials wurde durch die Téniges

GmbH) mit Datum vom 30. Juli 2010 ein ingenieurgeologisches Gutachten vorge-
legt. Das Gutachten ist Anlage zum Bebauungsplan, es beinhaltet Aussagen Uber:

e erdbautechnische Angaben flr die Kanalarbeiten und den geplanten Bau
von StraBen;

e die anstehenden Bodenarten, Beurteilung der Wiederverwendbarkeit des
Aushubmaterials, hydrogeologische Situation, usw.;

Nachfolgend werden einige wesentliche Ergebnisse auszugsweise dargestellt. Die
nachfolgenden Auszlge dienen lediglich dem Zweck, auf der Ebene der Bauleit-
planung einen Uberblick Uber die értliche Situation zu erlangen.

Zur Vermeidung von Fehlinterpretationen wird daher ausdriicklich darauf
verwiesen, dass als Grundlage fiir die Plandurchfiihrung nur das gesamte
Originalgutachten als Ganzes herangezogen werden darf.
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Geologische Situation

Der Felsuntergrund im Bereich des Bauvorhabens besteht aus der geologischen
Formation des ,Unteren Keupers®. Das Felsgestein des ,Unteren Keupers* wurde
bei den Baugrunduntersuchungen nicht erreicht, dagegen wurden die Gber dem
Festgestein anstehenden Lockerbdden aufgeschlossen, die aus umgelagertem
Verwitterungslehm, Auenlehm, L6Blehm und Auffillungen bestehen.

Hydrogeologische Situation

Der Grundwasserspiegel wurde bei den Baugrunderkundungen in etwa in H6-
he des Bachwasserspiegels (205,33 m . NN) festgestellt. Der erhéhte Grund-
wasserspiegel (205,83 m 0. NN) vom 15.07.2010 in RKS 1 beruht ver-

mutlich auf vorhandenem Sickerwasser.

Der Grundwasserspiegel unterliegt Schwankungen im Meterbereich. Der
Hochstand liegt meist im Frihjahr (Méarz, April).

Die aus der BaumaBnahme entnommene Wasserprobe ist nach DIN EN 206-
1 als nicht betonangreifend bzw. in die Expositionsklasse X0 einzustufen.

Fir die Beurteilung der stahlkorrosiven Wirkung kann eine Bewertung nach
DIN 50929, Teil 3 erfolgen. Der Chloridwert betragt 48 mg/I.

Wasserschutzgebiet

Die geplante Bebauungsflache liegt nach der Karte fur Trinkwasserschutzge-
biete L 6918 Bretten (November 1999) und den aktuellen Werten (Internet)
der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz auBerhalb der
festgesetzten Wasserschutzzonen.

Baugrundbeurteilung

Aufgrund der im Baugebiet anstehenden Bodenarten (Auffillungen, L6Bleh-
me, organische und steife bis weiche Auenlehme) und allgemein hoher Grund-
wasserspiegel sind nur maBig tragféahige Baugrundverhéltnisse vorhan-

den.

Der Gutachter empfiehlt, die Bauwerksgriindungen aufgrund der Setzungsemp-
findlichkeit der B6den mittels einer Bodenplatte mit einem entsprechend den Be-
lastungen des Gebaudes zu dimensionierenden Schotterunterbau zu griinden.
Binden Gebaudeteile entsprechend tief ins Gelénde ein, so sind diese was-
serdicht und gegen Auftrieb als so genannte ,,WeiBe Wanne* auszufuhren.

Im Folgenden werden Anhaltswerte fir die Griindung von Bauwerken angege-
ben. Die endgultigen Werte missen im Einzelfall in Abhangigkeit von der jeweili-
gen Konstruktion, den auftretenden Lasten und den tatsachlichen Baugrundver-
héltnissen festgelegt werden.

Fir die Grindung von Bauwerken mittels Bodenplatte in den bindigen Deck-
schichten kann man vorlaufig von mittleren Bodenpressungen von o= 60-100
kN/m? ausgehen. Die zuldssige Bodenpressung ist keine Bodenkonstante. lhre
Gr6Be hangt in entscheidendem MaBe von der Art der Belastung, von der Abmes-
sung des Griindungskdrpers und seiner Griindungstiefe sowie von der jeweiligen
Bodenart ab.

Eine fachtechnische Uberpriifung und Untersuchung sollte bei der Erstel-
lung von Bauwerken in jedem Falle erfolgen.

PROF. DR. ING. GERD BALDAUF FREIER ARCHITEKT BDA UND STADTPLANER Seite 8



Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Pfaffenhof*

Anmerkungen

Abweichungen von den im Gutachten enthaltenen Angaben kénnen nicht ausge-
schlossen werden und sind dem Gutachter sofort anzuzeigen. Sollten beim Aus-

hub andere Bodenschichten als beschrieben angetroffen werden, ist unverziglich
ein Gutachter zur weiteren Beurteilung heranzuziehen.

Nachbargebdude, die im Wirkungskreis der VerbaumaBnahme liegen, missen

in der Statik bertcksichtigt werden. Die genauen Grindungstiefen und der Zu-
stand von Fundamenten und Gebauden missen vorher erkundet und dokumen-
tiert werden. Anderungen in der Grindung und im Verbau sind friihzeitig mit dem
Gutachter abzusprechen.

Der Gutachter empfiehilt:

e wahrend der Bauphase einen engen kommunikativen Kontakt zum Bodengut-
achter zu halten und die Arbeiten im Rahmen einer bodenmechanischen Kon-
trolle Gberwachen zu lassen.

e die angrenzenden Gebaude einer Beweissicherung zu unterziehen.

4 Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurden verschiedene Stédtebauliche Varianten
zur Nachverdichtung und Neuordnung des Gebietes untersucht. Die nachfolgend
abgebildete und beschriebene Variante 4 liegt dem Bebauungsplan zugrunde,
wurde aber im Zuge der Planung fortlaufend optimiert und weiterentwickelt.
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept Variante 4 vom 18.02.2009

Verkehrskonzept

Die ErschlieBung der Neubauflachen erfolgt von Norden her Uber den bestehen-
den Staudbachweg. Dieser soll Richtung Stiden unter Beibehaltung des nérdlichen
Wegerandes verbreitert werden und an die Eppinger StraBe mit notwendigen Aus-
rundungshalbmessern angeschlossen werden. Um den Sichtwinkel zu gewahrleis-
ten, soll der Randstein an der K 2053 verschenkt werden. Das gem. der Stellung-
nahme des Landratsamtes Heilbronn vom 06.04.2010 erforderliche Sichtdreieck ist
in der Planurkunde eingetragen und festgesetzt.

Im Rahmen der derzeit in der Planung befindlichen Umgestaltung der Eppinger
StraBe (K 2053), soll diese zur GemeindestraBe umgewidmet werden. Im Zuge der
Umgestaltung soll der westliche Fahrbahnrand nach Osten gerlckt werden, so
dass sich die Sichtbeziehungen im Einmindungsbereich nach erfolgtem Umbau
noch verbessern werden.

Die neue ErschlieBungsstraBe soll mit einer Breite von 4,75m verkehrsberuhigt als
SpielstraBe ausgebaut werden. Zur Gewahrleistung der Funktionsféhigkeit ist in-
nerhalb des Geltungsbereiches beidseits der Verkehrsflache in PlanstraBe 1b ein
Lichtraum von je 50cm, in PlanstraBe 1a von 50cm am sUdlichen Fahrbahnrand
und 20cm am nordlichen Fahrbahnrand von aufgehenden Bauteilen (z.B. Einfrie-
digungen) freizuhalten.

Die Funktionsféahigkeit des Hauptradweges (Kraichgau-Radwanderweg) auf dem
Staudbachweg soll gewahrleistet bleiben.
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Eine Erh6hung des Verkehrs durch die durch diesen Bebauungsplan festgesetzte
Bebauung ist als geringfligig zu erachten.

Der Wendhammer am Ende der neuen ErschlieBungsstraBe ist so dimensioniert,
dass gem. RASt 06 Pkw und auch kleine Lieferwagen mit rangieren dort wenden
kdnnen, aus Grunden des Flachenverbrauchs sowie der Wirtschaftlichkeit wurde
keine Wendeanlage fur Mallfahrzeuge / LKW vorgesehen.

LKW und Mdllfahrzeuge haben die Mdglichkeit, am ndrdlichen Knickpunkt der in-
neren ErschlieBungsstraBe (Ubergang PlanstraBe 1a in PanstraBe 1b) im Ein-
mundungsbereich des FuB und Radweges zum Schlosspark (Weg1), in 3 Zligen
zu Wenden. Dieser Bereich erhalt eine hierflr platzartige Aufweitung. Die Mullbe-
reitstellung kann dort ebenfalls erfolgen.

Da die ErschlieBungsstraBe aus 6kologischen, gestalterischen und aus Griinden
der Wirtschaftlichkeit minimiert wurde, missen auf den privaten Grundstiicken 1,5
Stellplatze je Wohnung vorgehalten werden, dabei kann die Garagenzufahrt, bei
ausreichender Gr6Be, als gefangener Stellplatz angerechnet werden.

Eine Parkierung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache ist nicht mdglich.

Griinkonzept

Eine Gewasserfreilegung des Staudbachs ist aufgrund des Ausbaus der Erschlie-
BungsstraBe im Plangebiet und wegen des vorhandenen Schmutzwasserkanals
nicht mdglich. Daher ist die Achse durch den Erhalt des vorhandenen voll entwi-
ckelten, wertvollen Baumbestandes, auBerhalb des Geltungsbereiches zu beto-
nen.

Das am heutigen Wegrand bestehende oberirdische Gerinne, welches temporar
sichtbar Wasser in Richtung Schlosspark fluhrt und so auf den darunter verlaufen-
den Staudbach verweist, soll, sofern méglich, in die neu gestalteten Verkehrsfla-
chen integriert werden.

Am westlichen Rand des Geltungsbereiches ist eine Randeingriinung der Privat-
grundsticke vorgesehen, um einen Ubergang zum Schlosspark herzustellen. Be-
standteil des Griinkonzeptes ist auch die Durchgriinung der privaten Grundstiicks-
flachen und Garten, zur Betonung des landlichen Charakters.

Bebauungskonzept )

Im rickwartigen Bereich des Plangebietes sind am Ubergang zum Schlosspark
nur Bauplatze fur Einfamilienhauser vorgesehen, um eine bauliche Auflockerung
am Rand des Schlossparks zu gewahrleisten. Die Gebaude sind nach Siiden bzw.
Sudwesten ausgerichtet, die Durchlassigkeit zum Schlosspark soll iber Einzelbau-
fenster gesichert werden. Die Geschossigkeit wird auf zwei Vollgeschosse be-
grenzt, als Dachform werden Satteldédcher aber auch Pultdécher zugelassen. Um
die Bebauungsdichte, aus Griinden des Ortsbildes insbesondere am Rand des
Schlossparks und zur Vermeidung einer Uberlastung der knapp dimensionierten
VerkehrserschlieBung, gering zu halten, werden die zulassigen Wohneinheiten auf
maximal 2 Wohneinheiten je Geb&aude im Plangebiet begrenzt.
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Ver- und Entsorgung

Alle neu zu verlegenden Versorgungsleitungen kénnen innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache untergebracht werden. Die Ausweisung von Flachen fir Leitungs-
rechte ist daher nicht erforderlich.

Bestandsleitungen werden, wo nétig, mit der Ausweisung von Flachen fir Lei-

tungsrechte gesichert. Hiervon betroffen sind 3 Bereiche im Geltungsbereich:

e Der bestehende private Zufahrtsweg der ehemaligen 6ffentlichen Erschlie-
BungsstraBe ,Pfaffenhof”. Hier befinden sich noch Leitungen, welche das Ge-
baude Eppinger StraBe 8 versorgen.

e Der Bereich der bestehenden Bachverdolung und des Mischwasserkanals am
Nordrand des Geltungsbereichs entlang der PlanstraBe 1a und Weg1.

Koordination der Leitungstrager

Alle Leitungstrager wurden benachrichtigt, die Koordination der Leitungsverlegung
erfolgt mit dem StraBenbau im Rahmen der Plandurchfiihrung.

Die planungsrechtliche Ausweisung von Flachen fir Versorgungsanlagen ist nicht
erforderlich.

Strom

Die Versorgung der geplanten Bebauung ist durch die Erweiterung des vorhande-
nen Ortsnetzes der EnBW sichergestellt. Jedoch mussen im Zuge der Erschlie-
Bung das Niederspannungskabel und die StraBenbeleuchtungskabel umgelegt
werden.

Gas

Im Bereich der Eppinger StraBe und auf den Grundstiicken sind Gasleitungen vor-
handen. Der Anschluss zusatzlicher StraBen an das vorhandene Netz ist technisch
maoglich.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist sichergestellt, sie erfolgt durch den Zweckverband WVG
Muhlbach, Bad Rappenau

Entwéasserung

Eine Entwasserung im Trennsystem ist nicht méglich, da der vorhandene Misch-
wasserkanal so hoch liegt, dass eine Regenwasserleitung im freien Gefélle nicht
darUber hinweg gefihrt werden kann.

Der Aufwand fur technische AnpassungsmaBnahmen (Pumpen, Verlegung der
Kanale 0.A.) und die damit verbundenen ErschlieBungskosten stiinden in keinem
Verhéltnis zum Nutzen und wird daher nicht weiterverfolgt. Die Entwasserung des
Baugebietes erfolgt daher Gber die bestehende Mischwasserkanalisation in der
Eppinger StraBe.

Die vorhandene Kanalisation ist in der Lage, die zusatzlichen Wassermengen auf-
zunehmen. Die Entwasserung ist im Rahmen des genehmigten AKP (Allgemeiner
Kanalisationsplan) mdglich.
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Telekommunikation
Telekommunikationsleitungen kénnen zusammen mit anderen Leitungen innerhalb
der offentlichen Verkehrsflache untergebracht werden.

Millabholung

LKW und Mdllfahrzeuge haben die Mdglichkeit, am ndrdlichen Knickpunkt der in-
neren ErschlieBungsstraBe (Ubergang PlanstraBBe 1a in PanstraBe 1b) im Ein-
mundungsbereich des FuB und Radweges zum Schlosspark (Weg1), in 3 Ziigen
zu Wenden. Dieser Bereich erhalt eine hierflr platzartige Aufweitung. Die Mullbe-
reitstellung kann dort ebenfalls erfolgen.

6 § 13 a BauGB — Umweltbelange

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan "Pfaffenhof" verfolgten Planungsziele
entsprechen den Zielen der Innenentwicklung. Auf der bisherigen Flache, soll mit
der baulichen Neuordnung eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung durchgefuhrt
werden.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Somit handelt es sich bei dem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung und das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB kann ange-
wandt werden. Danach gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Schwellenwerte gem. §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine GréBe von ca. 0.47 ha.
Damit liegt die Gberbaubare Grundsticksflache deutlich unter dem Schwellenwert
von 20000 m2, welcher eine Uberschlagige Prufung unter Berlcksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erforderlich macht. Im Umfeld des Gel-
tungsbereiches finden in engem sachlichen, rdumlichen und zeitlichem Zusam-
menhang keine weiteren Planungen statt, so dass keine Notwendigkeit fir eine
kumulative Betrachtung besteht.

Bezogen auf die Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3c UVPG i.V.m. Anlage 1
UVPG ist festzustellen, dass die jeweiligen Prifwerte flr die Vorprifung nicht er-
reicht werden. Eine Vorprifung sowie die formelle Umweltvertraglichkeitsprifung
nach UVPG sind damit nicht erforderlich.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes

Auch werden keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) erkannt. Entspre-
chende Schutzgebiete befinden sich in ausreichender Entfernung.
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Umweltbericht / Umweltpriifung / Umweltbezogene Informationen / Monito-
ring (Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens gem. §13 BauGB)

Aus den oben genannten Grinden wird gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Ebenso kann verzichtet werden auf die Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie auf das
Monitoring nach § 4c BauGB.

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe innerhalb ei-
nes Bebauungsplanes der Innenentwicklung als Eingriffe ,die vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren (gemans § 1a Abs. 3 BauGB)“. Somit ist
die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleichs nicht erforderlich.

Darstellung der Umweltbelange
Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13 a BauGB keines Umweltberichts
(s.0.), dennoch sind die verschiedenen Umweltbelange hinreichend zu wardigen.

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt, entféllt nach §13a Abs. 2. Nr. 4 BauGB das Erfordernis einer Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung. Um den Umweltbelangen in der Abwagung ein angemes-
senes Gewicht zu verschaffen, wird nachfolgen dennoch eine Eingriffs- Aus-
gleichsbetrachtung angestellt.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und den Menschen
und seine Gesundheit werden nachfolgend kurz dargestellt.

Grundziige
Die Planung férdert die Innenentwicklung und verhindert, dass neue Flachen im

AuBenbereich Uberplant werden. Durch die Planung wird unmittelbar angrenzend
an und innerhalb vorhandener Baustrukturen eine Neuordnung, Konversion,
Nachverdichtung und Neubebauung vorgesehen.

Durch die Planung wird die Neuordnung der Flachen entlang der ehemaligen 6f-
fentlichen ErschlieBungsstraBe ,Pfaffenhof* ermdglicht, und um den zwischen hier
und dem Schlosspark verbleibenden Gelandestreifen mit Hausgarten fir eine bau-
liche Arrondierung erweitert.

Die bestehende Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches wird planungsrecht-
lich nahezu vollstédndig gesichert; zudem werden dort mittels weiterer Festsetzun-
gen zukunftige bauliche Entwicklungsméglichkeiten geschaffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

In der bisher unbebauten Gartenzone am Schlosspark wird eine Nachverdichtung
ermoglicht. Durch die Nachverdichtung werden Lebensraume der Siedlungen far
Tiere und Pflanzen teilweise in Anspruch genommen, durch die schrittweise bauli-
che Entwicklung und Begriinung der Privatgrundstiicke werden aber auch neue
Lebensraume geschaffen. Mittels einer Reihe von Pflanzzwangen wird zudem die
Schaffung neuer Griin- und Biotopstrukturen geférdert.

Eine artenschutzfachliche Betrachtung wurde durchgefuhrt. Vgl. hierzu Kap. 7.
Demnach kann, unter Einhaltung der Beschréankungen des Zeitraumes fir Rodun-
gen, Gebaudeabbruch und Baufeldrdumung, die Anbringung von Nistkdsten im
Schlosspark sowie die Sicherung eines Fledermausquartiers am Gebaude Eppin-
ger StraBe Nr. 8 eine unzulassige Beeintrachtigung europaischer Vogelarten, so-
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wie von Tier —und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie ausgeschlos-
sen werden.

Schutzgiter Boden, Wasser, Luft und Klima

Mit der stadtebaulichen Neuordnung ist eine Erganzung der vorhandenen Bebau-
ung und eine Erhéhung der Bodenversiegelung verbunden. Dem bereits erfolgten
Rlckbau eines Teils der urspringlichen Bebauung am ,Pfaffenhof* stehen die
Nachverdichtungsmdglichkeiten an derselben Stelle sowie im westlichen Teil des
Geltungsbereichs gegenuber.

Da im WA Uberwiegend eine GRZ von 0.4 ausgewiesen wird verbleiben, selbst
nach Anrechnung etwaiger Stellplatze und Zufahrten, mindestens 40% des Bau-
landes unversiegelt so dass eine gute Durchgriinung gewahrleistet ist. Die was-
serdurchlassige Ausflihrung von ErschlieBungswegen und Stellplatzen tragt zur
Minderung der Flachenversiegelung bei. Dies in Verbindung mit der Kleinteiligkeit
der zuklnftigen Bebauung (Einzelbaufenster als ,Briefmarken“ sowie in ¢stlicher
Richtung kleinflachige Baufernster) wird sich klimatisch ginstig auf die Durchlif-
tung und das Mikroklima im Plangebiet auswirken. Die Begrinung flach geneigter
Garagendacher tragt zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Die Zulassigkeit von
Solaranlagen entspricht den Erfordernissen des Klimaschutzes. Altlastenver-
dachtsflachen sind nicht bekannt, oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden, die Verdolung des Staudbaches muss wegen der bereits heute
vorhandenen Nutzungsdichte und ErschlieBungserfordernisse beibehalten werden.

Schutzgut Landschaft

Die Festsetzungen zum MaRB der baulichen Nutzung unterstiitzen eine maBstabli-
che Bebauung, die sich gut in den baulichen Kontext einflgt. Mittels der Einzel-
baufenster ist ein maBstéblicher, durchgrinter baulicher Ubergang zum Schloss-
park gewahrleistet; hierzu tragen auch die Pflanzgebote bei. Die Begriinung flach
geneigter Garagendacher verbessert die landschaftliche Einbindung dieser Dach-
flachen. Mittels verschiedener Regelungen in den értlichen Bauvorschriften soll die
gestalterische Einbindung der baulichen Anlagen begunstigt werden.

Durch die Ausgestaltung der PlanstraBe 1a ist ein weiterhin attraktiver Zugang
zum Schlosspark gewahrleistet. Hierzu tragt auch die an der Eppinger StraBe zu-
rickgesetzte Baugrenze bei wodurch die Parkanbindung auch rdumlich in Er-
scheinung treten kann. Nach der Umgestaltung der Eppinger-StraBBe (auserhalb
des Geltungsbereichs wird es an diesem Standort zu einer weiteren entsprechen-
den Aufwertung kommen.

Schutzgut Mensch

Durch die Planung werden zentrumsnah hochwertige Wohnbauflachen gesichert
und neu erm@glicht. Durch die integrierte Lage ist eine gute Versorgung der Bevdl-
kerung gewahrleistet. Der Zugang zum Schlosspark wird erhalten und verbreitert.
Mittels einer entsprechenden Ausgestaltung als Verkehrsberuhigter Bereich wird
dessen Attraktivitat, auch bei nun neu hinzukommendem Anliegerverkehr, erhal-
ten. Die Anforderungen des hier verlaufenden Kraichgau Radwegs werden eben-
falls bertcksichtigt; durch die Verbreiterung ergeben sich Verbesserungen beim
Begegnungsverkehr mit FuBgangern. Da eine Parkierung auf der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache nicht vorgesehen ist, steht das StraBenprofil mehrheitlich dem Uber-
schaubaren flieBenden Kfz Verkehr sowie FuBgangern und Radfahrern zur Verfa-
gung. Eine unzulassige Beeintrachtigung der geplanten Nutzungen durch Emissi-
onen des benachbarten landwirtschaftlichen Anwesens sowie durch den Betrieb
der Backerei im Geltungsbereich kann ausgeschlossen werden. Eine entspre-
chende Geruchsimmissionsprognose wurde durchgefihrt. Vgl. hierzu Kap. 8.
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Es liegen keinerlei Hinweise auf mégliche Beeintrachtigungen im Umfeld des
Plangebiets durch Kfz etc. vor. Das Plangebiet befindet sich in zweiter Baureihe
zur Eppinger StraBe und ist durch vorhandene Bebauung abgeschirmt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise im Bereich des spatmit-
telalterlichen Dorfes und Stadtkerns Gemmingen. (Liste der Kulturdenkmale in Ba-
den-Wdarttemberg, Teil A2). Innerhalb dieses Bereichs ist eine weitere Beteiligung
der archaologischen Denkmalpflege im Zuge von Einzelplanungen bei groBflachi-
gen Unterkellerungen in bislang nicht tiefgreifend gestérten Arealen notwendig.
Auf die Mdglichkeit von archaologischen Sondagen, Uberwachung und ggf. Do-
kumentation auftretender Befunde zu Lasten von Bautragern wird vorsorglich hin-
gewiesen.

An das Plangebiet angrenzend befindet sich das Alte Rathaus, (Eppinger StraBe
Nr. 14), welches als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung gem. §28 DSchG
geschutzt ist. Dies ist vom Bebauungsplan nicht unmittelbar betroffen, doch wurde
durch das Zurlckspringen der Baugrenze an der Eppinger StraBe erreicht, dass
sich das Gebaude weiterhin an der Eppinger StraBe darstellen, und ggf. in eine
zukinftige Gesamtraumliche Lésung in Verbindung mit der Umgestaltung der Ep-
pinger StraBe einbezogen werden kann

Die noch bestehende Bebauung wird Gber den reinen Bestandsschutz hinaus pla-
nungsrechtlich gesichert.

Ein Ingenieurgeologisches Gutachten wurde erstellt (vgl. Kap. 3) Aufgrund der im
Baugebiet anstehenden Bodenarten (Auffillungen, L&Blehme, organische und
steife bis weiche Auenlehme) und allgemein hoher Grundwasserspiegel sind nur
maBig tragfahige Baugrundverhéaltnisse vorhanden.

Der Gutachter empfiehlt, die Bauwerksgrindungen aufgrund der Setzungsemp-
findlichkeit der B6den mittels einer Bodenplatte mit einem entsprechend den Be-
lastungen des Gebaudes zu dimensionierenden Schotterunterbau zu griinden.
Binden Gebaudeteile entsprechend tief ins Gelénde ein, so sind diese was-
serdicht und gegen Auftrieb als so genannte ,WeiBe Wanne“ auszufiihren.

Eine fachtechnische Uberprifung und Untersuchung sollte bei der Erstellung von
Bauwerken in jedem Falle erfolgen.

Nachbargebaude, die im Wirkungskreis der VerbaumaBnahme liegen, missen

in der Statik bertcksichtigt werden. Die genauen Grindungstiefen und der Zu-
stand von Fundamenten und Gebauden missen vorher erkundet und dokumen-
tiert werden. Anderungen in der Grindung und im Verbau sind friihzeitig mit dem
Gutachter abzusprechen. Der Gutachter empfiehlt die angrenzenden Gebaude
einer Beweissicherung zu unterziehen.

Far den Fall, dass wegen der Baugrundverhaltnisse auf eine Unterkellerung ver-
zichtet wird, kdnnen die bis zu 40m? zuldssigen Nebengebaude als Kellerersatz-
raum herangezogen und damit der Wohnwert gesichert werden.
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Artenschutz

Im Frbhjahr 2010 wurde eine Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Prifung
durchgefiihrt. Im August und September 2012 wurden weitere Erhebungen durch-
gefihrt und die Untersuchung den Ergebnissen entsprechend ergéanzt. Das Gut-
achten ist Anlage zum Bebauungsplan:

Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Priifung, Bebauungsplan nach § 13a
BauGB ,Pfaffenhof*, Ingenieurbdro fir Umweltplanung , Dipl.-Ing. Walter Simon
Beratender Ingenieur, Mosbach, 14.09.2012

Nachfolgend werden einige wesentliche Ergebnisse auszugsweise dargestellt. Die
nachfolgenden Auszlge dienen lediglich dem Zweck, auf der Ebene der Bauleit-
planung einen Uberblick Uber die értliche Situation zu erlangen. Fur eine vertie-
fende Betrachtung wird auf das Original-Gutachten verwiesen.

Europaische Vogelarten

Insgesamt wurden im Geltungsbereich und seiner unmittelbaren Umgebung 21
Vogelarten festgestellt.

Végel, die das Gebiet nur zur Nahrungssuche nutzen

Fir Vogel, die das Gebiet nur zur Nahrungssuche nutzen, kénnen Verbotstatbe-
stande im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz ausgeschlossen werden. Die
Nahrungsgaste kdnnen Bauarbeiten ausweichen und daher nicht getétet oder ver-
letzt werden. Ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden nicht beeintrachtigt, da
sie auBerhalb des Geltungsbereichs und dessen nadherer Umgebung liegen.

Végel, die im Gebiet oder in dessen ndheren Umgebung briiten kénnen.
Arten, die auBerhalb des Geltungsbereichs briten, werden durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt. Diese sind an den Lebensraum Siedlung und insbesondere
auch entsprechende Stérungen angepasst. Durch Bauarbeiten in der Nachbar-
schaft werden sie sich nicht weiter stéren lassen.

Ein Teil der Gebaude und der Vegetation im Geltungsbereich bleibt erhalten. Dort
kénnen Végel wie bisher briten.

Bei den Arten, die in bestehender Vegetation oder an Gebauden briten, ist bei ei-
ner Rodung bzw. bei einem Abriss und Baufeldfreimachung wéhrend der Brutzeit
zu erwarten, dass Nester mit Eiern, Jungvégeln und u.U. auch britenden Altvégeln
zerstort bzw. verletzt oder getdtet werden. Dies ware ein Versto3 gegen die Vor-
schriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz und ist demnach unzulassig.

Im Winterhalbjahr, auBerhalb der Brutsaison, kbnnen die Végel vor den o0.g. Bau-
arbeiten ausweichen. Sie kénnen dann im folgenden Jahr in den vom Bau betrof-
fenen Flachen zunédchst nicht mehr briten, so dass erhebliche Stérungen ausge-
schlossen sind. Da die Végel zum Briten in benachbarte Gartenflachen und in den
Schlosspark ausweichen kénnen, wird es nicht zu einer Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Populationen kommen.

Beschrankung des Zeitraumes fiir Rodungen, Gebaudeabbruch und Baufeld-
raumung / Artenschutz
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Zum Schutz britender Végel im Plangebiet sowie zur Einhaltung der Vorschriften
des § 44 Bundesnaturschutzgesetz diirfen im Vorfeld von BaumaBnahmen Gehdl-
ze nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar gerodet werden. Auch
der Abriss von Geb&uden und die Baufeldraumung darf nur in diesem Zeitraum er-
folgen. Ein entsprechender Hinweis ist im Textteil des Bebauungsplans enthalten.
Diese Verpflichtung ergibt sich unmittelbar aus den Vorgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes, deren Einhaltung ist daher ohne weitere planungsrechtliche oder
bauordnungsrechtliche Festsetzungen rechtlich bindend.

Europaische Vogelarten - Vorgezogene MaBnahmen (CEF)

Zur Einhaltung der Vorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz werden als
Ersatz fUr verloren gehende Brutmdglichkeiten flr H6hlen- und Nischenbriter in
Baumen im angrenzenden Schlosspark flinf Nistkdsten unterschiedlicher Ausfiih-
rung angebracht.

Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

Far die meisten der in Baden-Wirttemberg vorkommenden Tier- und Pflanzenar-
ten des Anhang IV kann ausgeschlossen werden, dass sie im Geltungsbereich
und im nahen Umfeld des Bebauungsplanes vorkommen.

Abgesehen von den Fledermausen finden S&ugetiere des Anhang IV im Gebiet
keine geeigneten Lebensraume. Dies gilt auch fir die Lurche, die Libellen, die
Schmetterlinge, die Weichtiere und die Farn- und Blitenpflanzen.

Bei den Kriechtieren ist die Zauneidechse und bei den Kafern der Eremit genauer
zu untersuchen. Fir die anderen Vertreter dieser Artengruppen kann ein Vor-
kommen ausgeschlossen werden.

Flederméause
Im August und Anfang September 2012 wurde eine Fledermausbegehung mit fol-
gendem Ergebnis durchgeflihrt:

Am Gebaude Eppinger Str. 8 besteht ein Mannchen- bzw. Paarungsquartier einer
kleinen Fledermausart. Auch die H6hlungen in den alten Obstbdumen kdnnten als
solche Quartiere genutzt werden.

Wochenstubenquartiere und Winterquartiere kénnen im Geltungsbereich ausge-
schlossen werden.

Die Gartenflachen liegen am Rand des Schlossparks, der als Jagdgebiet genutzt
wird und in dem es wahrscheinlich auch Quartiere gibt.

Fledermause, die sich in Quartieren auBerhalb des Geltungsbereichs aufhalten,
werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt oder gestért. Jagende Fleder-
mause werden durch die BaumaBnahmen ebenfalls nicht beeintréchtigt.

Durch die Rodung von Baumen oder den Abriss von Gebauden kénnen Fleder-
mause, die dort ihre Quartiere haben, verletzt oder getétet werden. Durch die Be-
schrankung dieser MaBnahmen auf Zeit zwischen 1. Oktober bis 28. Februar (s.0.)
wird verhindert, dass Flederm&use nach dem Winter Quartiere vorfinden und nut-
zen und dann bei Rodungen oder Bauarbeiten getotet, verletzt oder gestért wer-
den.
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Fledermduse auBerhalb des Geltungsbereichs, insbesondere auch im Schlosspark
und in umliegenden Gebauden, werden in den genannten Zeiten nicht gestort.

Die Bedeutung des Geltungsbereiches ist relativ gering. Das vorhandene Quartier
wird erhalten oder durch Ersatzquartiere ersetzt. Eine Verschlechterung der loka-
len Population ist nicht zu erwarten.

Fledermause - Vorgezogene MaBnahmen (CEF)

Zur Einhaltung der Vorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz muss nach
der Errichtung eines Neubaus in gleicher Exposition und H6he des bestehenden
Feldermausquartiers ein neues Fledermausquatrtier in Form eines Fledermaus-
bretts angebracht werden.

Im Fall einer Sanierung muss das Quartier erhalten werden oder an gleicher Stelle
ein Fledermausquartier in Form eines Fledermausbretts angebracht werden.
Damit die Fledermause den Bezug zum festgestellten Quartier nicht verlieren,
mussen vor dem Abriss bzw. der Sanierung zwei Ersatzquartiere (Fledermaus-
flachkasten), die oben an einem 5 m hohen Pfosten angebracht sind, zur Verfu-
gung gestellt werden. Eine entsprechende Festsetzung ist im Bebauungsplan ent-
halten.

Zauneidechse

Die Gartenflachen sind prinzipiell und vor allem auch im Zusammenhang mit dem
angrenzenden Schlosspark als Lebensraum fir die Zauneidechse geeignet.
Nach Osten begrenzen aber dichte Bebauung und eine HauptverkehrsstraBe so-
wohl Ab- als auch Zuwanderung. Bei den Begehungen im Jahre 2010 und zwei
weiteren Begehungen im August 2012 konnten keine Zauneidechsen festgestellt
werden. Es hielten sich aber ausgesprochen viele Hauskatzen innerhalb des Gel-
tungsbereichs auf.

Ein Vorkommen der Zauneidechse kann ausgeschlossen werden.

Eremit oder Juchtenkafer

Die alteren Baume innerhalb des Geltungsbereichs wurden auf gréBere Mulmkor-
per hin untersucht. Dabei konnten keine fir den Kéafer geeigneten Lebensraume
festgestellt werden. Ein Vorkommen des Eremiten kann somit ausgeschlossen
werden.

8 Geruchsimmissionsprognose

Belastigungen durch Gertiche stellen nach § 3 Abs. 1 Bundesimmissionsschutz-
gesetz eine schadliche Umwelteinwirkung dar, wenn sie als erheblich anzusehen
sind. Die Erheblichkeit ist keine absolut festliegende GrdBe, sie kann z.B. in Son-
derféllen nur durch Abwagung der bedeutsamen Umstande festgestellt werden.
Dies kann dann der Fall sein, wenn einer bestehenden, emittierenden Anlage Be-
standsschutz zukommt.

Als potentielle Geruchsemittenten wurden die bestehende Backerei innerhalb des
Geltungsbereiches und nérdlich benachbarte Tierhaltung ausserhalb des Gel-
tungsbereichs betrachtet. Zur Abklarung méglicher Auswirkungen hierdurch auf
beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung im Plangebiet wurde Im April 2011 vom
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Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH& Co KG, Karlsruhe, eine Geruchsimmissions-
prognose durchgefihrt, diese ist Anlage zum Bebauungsplan.
Die Ergebnisse werden nachfolgend kurz zusammengefasst.

In der Backerei wurden zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens ein groBer
und ein kleiner Etagenofen und ein Fettbackgerat eingesetzt. Die Betriebszeiten
waren Montag bis Freitag von 3:00 bis 9:00 und Samstag von 23:00 bis 7:30. Ins-
gesamt wurden nach Angaben der damaligen Betreiberin pro Woche etwa 730 kg
Backwaren produziert.

Die Tierhaltung besteht aus einem genehmigten Mastschweinestall mit 90 Tier-
platzen und einem Junghennenaufzuchtstall mit 4.400 Tierplatzen. Zum Zeitpunkt
der Erstellung des Gutachtens wurde nur der Mastschweinestall betrieben. Es be-
steht die Mdglichkeit, dass der Junghennenaufzuchtstall zukinftig wieder genutzt
wird. Beide Stélle werden zwangsbelliftet, die Fortluft wird jeweils Uber einen 11.35
m hohen Schornstein abgefiihrt. Des Weiteren befindet sich auf dem Anlagenge-
l&nde ein unterirdischer Gillebehalter.

Die Zusatzbelastung an Geruch durch die beiden zu betrachtenden Betriebe, Tier-
haltung und Backerei wurde berechnet. An der beurteilungsrelevanten, im Bebau-
ungsplan "Pfaffenhof" ausgewiesenen allgemeinen Wohnbebauung ergibt sich
eine Geruchswahrnehmungshdufigkeit von maximal 3 % der Jahresstunden.
Fur das ausgewiesene Mischgebiet werden Geruchswahrnehmungshéaufigkeiten
von maximal 6 % der Jahresstunden berechnet.

Da sich in der Umgebung des Bebauungsplangebietes "Pfaffenhof" keine weiteren
relevanten Geruchsemittenten befinden, entspricht die berechnete Zusatzbelas-
tung durch die Tierhaltung und die Backerei der Gesamtbelastung.

Somit wird der in der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) (LAIl, 2008)
festgelegte Immissionswert flir Wohn- und Mischgebiete von 10 % auf
den Flachen des Bebauungsplangebietes "Pfaffenhof" unter Beriicksich-
tigung der beiden bestehenden Betriebe sicher eingehalten.

Erganzende Anmerkung

In der Zwischenzeit, nach Fertigstellung des Gutachtens hat der Betreiber der Ba-
ckerei gewechselt. Die Backwaren werden nun nicht mehr vor Ort hergestellt son-
dern vom Stammbhaus des neuen Betreibers angeliefert. Es wird daher angenom-
men, dass sich hierdurch die Geruchsemissionen des Béckereibetriebes noch wei-
ter vermindert haben.
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A2

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Art der baulichen Nutzung

A1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig. Sie entsprechen
nicht den stadtebaulichen Anforderungen an den dort geplanten kleinen Wohnhof,
da die mit diesen Nutzungen einhergehenden Beeintrachtigungen, wie z.B. die
Verkehrerzeugung, dem gewlnschten Charakter einer kleinen, Uberschaubaren
Wohnnachbarschaft zuwider liefe. Sie sind auch an dieser Stelle bezogen auf die
Gesamtgemeinde falsch platziert, da die ausgeschlossenen Nutzungen in erster
Linie dem innerértlichen Versorgungsbereich an der Schwaigerner- und Eppinger
StraBe vorbehalten sein sollen. Des Weiteren sind die zur Verfligung stehenden
Verkehrsflachen, wegen der insgesamt recht beengten rdumlichen Gesamtsituati-
on auf das geringst mégliche MaB reduziert, und daher flr die ausgeschlossenen
Nutzungsarten ungeeignet.

A1.2 Ml - Mischgebiet

Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen wegen des erhéhten Flachenbe-
darfs nicht der in der Ortsmitte Gemmingens gewtnschten Verdichtung und rdum-
lichen Geschlossenheit. Der Geltungsbereich befindet sich derzeit innerhalb eines
rechtsverbindlichen stadtebaulichen Sanierungsgebietes, dessen Zielsetzung u.A.
eine deutliche Aufwertung des Ortsbildes vorsieht. Die 0.g. Nutzungen wirden
dieser Zielsetzung widersprechen und werden daher nicht zugelassen.
Vergnigungsstétten und die hiervon ausgehenden Stéreinflisse fir das benach-
barten Wohnen, wie z.B. Larmbelastigung, entsprechen weder dem gewiinschten
Gebietscharakter des hochwertigen innerértlichen Versorgungsbereichs an Eppin-
ger- und Schwaigerner StraBe noch sind sie mit der umgebenden bestehenden
und geplanten Wohnnutzung vertraglich.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewiinschten baulichen
Struktur in diesem Bereich.

Die Héhenlage der zuklnftigen Geb&ude wird so festgesetzt, dass eine harmoni-
sche Einbindung der Neubebauung in den Bestand méglich wird. Aus stadtebauli-
cher Sicht ist dabei lediglich die Geb&udekubatur relevant, welche Uber die Fest-
setzung einer maximalen Trauf- und Firsth6he in Verbindung mit der Héhe der Er-
schlieBungsstraBe geregelt wird.

Bei der Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhe werden die topographi-
sche Bestandssituation, die Gelandeneigung sowie die angrenzende bestehende
Bebauung berlcksichtigt. Eine ErdgeschossfuBBbodenhéhe (EFH) wird hier nicht
festgeschrieben, um den zuklnftigen Bauherren einen groBen Spielraum in der
Planung ihrer Gebaude zu Uberlassen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht im Allgemeinen Wohngebiet sowie
im Mischgebiet den jeweiligen Maximalwerten der Baunutzungsverordnung.
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A5

A6

A7

A8

Bauweise

Die Festsetzungen orientieren sich an den benachbarten Gebieten, entwickeln die-
se weiter, gewahrleisten eine gute Wohnqualitdt und sichern die stadtebauliche
Situation. Eine Eingliederung des geplanten Gebietes an die angrenzende Bebau-
ung und in das Ortsrandbild wird berticksichtigt und die MaBstablichkeit gewahrt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ermdglicht den Grundstlickseigentiimern ei-
nen groBen Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des Grundst-
ckes. Da die Einzelbaufenster sehr begrenzt sind, wurde die Uberschreitungsmég-
lichkeit flr die untergeordneten Bauteile zugelassen. Damit ist gewahrleistet, dass
individuelle Gestaltungswiinsche in angemessener Weise umgesetzt werden kodn-
nen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Hauptgebduderichtungen sind entsprechend den im Planteil angegebenen
Hauptfirstrichtungen zu wéahlen und einzuhalten. Diese Festsetzung dient der Si-
cherung der stadtebaulichen Gestaltung des Plangebietes.

Durch sie wird ein harmonisches und ruhiges stadtebauliches Erscheinungsbild
ermoglicht, das sich auch an den topographischen Gegebenheiten orientiert.
DarUber hinaus ist die Stellung der baulichen Anlagen maBgeblich fir die Méglich-
keit des Einsatzes von Solartechnik.

Offene Stellplatze und Garagen

Um den StraBenraum offen und freundlich zu gestalten, sind die Garagen nur im
rickwartigen Bereich des Grundstiicks zulassig. Offene Stellplatze beeintrachtigen
die Gestalt des StraBenraums deutlich weniger und sind daher auch in den Berei-
chen direkt an der StraBe zulassig.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden ist es winschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die
Festsetzung ebenfalls berlcksichtigt.

Aufgrund der gewachsenen dorflichen Struktur, mit dem Vorhandensein von, zum
Teil gréBeren, Nebenanlagen, die auf die landwirtschaftliche Pragung zurlckge-
hen, wurden die zuldssigen Volumina der Nebenanlagen festgesetzt. Dem Um-
stand der im landlichen Raum Ublichen gréBeren Nebengebaude wird ebenso
Rechnung getragen wie den besonderen Baugrundverhaltnissen vor Ort, die es
ggaf. sinnvoll erscheinen lassen, auf eine Unterkellerung zu verzichten und statt
dessen einen oberirdischen Kellerersatzraum, z.B. in einem Nebengebaude, ein-
zurichten. Die gewéahlten max. 40m? sind gem. §50 LBO noch verfahrensfrei.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Beschrankung der Wohnungszahl wurde getroffen, um die Funktion und die
gestalterische Qualitat des Gebiets und den Charakter des kleinen Wohnhofes zu
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sichern sowie um Nutzungskonflikte, die insbesondere durch den Stellplatzbedarf
entstehen, zu vermeiden. Der 6ffentliche StraBenraum ist wegen der insgesamt
beengten Verhéltnisse in seiner Flache sehr begrenzt, daher stehen nur wenige
Parkierungsmaéglichkeiten fir PKW in der éffentlichen Verkehrsflache zur Verfa-
gung. Auch ist zu gewahrleisten, dass die Grundstickszufahrten und Wendemdog-
lichkeiten in der StichstraBe durch einen Ubermé&Bigen Parkierungsdruck nicht be-
eintrachtigt werden. Da im StraBenrau keine Flache fur 6ffentliche Stellplatze vor-
gesehen sind ist es erforderlich, die Parkierung auf den privaten Grundstiicken si-
cherzustellen. In Ergédnzung zu dieser Festsetzung wurde daher auch die Anzahl
der notwendigen Stellplatze, die bei der Errichtung der Gebaude je Wohnung her-
zustellen sind, erhéht (vgl. értl. Bauvorschriften, Ziff. B5)

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

A 9.1 Oberflachenbelag ErschlieBungswege/Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen flr offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.

A9.2 Begriinung der Dacher von Garagen

Garagen und Carports sind nicht zwingend mit Flachdachern zu errichten, andere
Dachformen sind ebenfalls zulassig. Werden Garagen und Carports allerdings mit
Flachdachern errichtet, so sind diese zwingend zu begrinen.

Die Wéarmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begriinte Dacher speichern Niederschlagswas-
ser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen
Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzdgert in die
Kanalisation abflieBen.

A 9.3 Schaffung von Fledermausquartieren am Gebaude Eppinger
StraBe Nr. 8.

Die Festsetzung dient der Einhaltung der Vorgaben des §44 BNatSchG. Arten-
rechtliche Verbotstatbestande bzgl. des im Geltungsbereich vorhandenen Fleder-
mausquartiers kbnnen somit ausgeschlossen werden.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

A10.1 Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und
garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klima-
schutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang - Einzelbaume (mit Standortfestsetzung)
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Die dargestellten Baumstandorte dienen der Gestaltung und Untergliederung des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes im StraBenraum.

Pflanzzwang 1 (pz1): Randeingriinung

Mit dieser Festsetzung soll eine Randeingriinung zur optischen Einbindung der
Bebauung geschaffen werden und den Ortsrand zum Schlosspark harmonisch ab-
runden. Gleichzeitig bietet die Bepflanzung Schutz-, Nahrungs- und Nistméglich-
keiten fur Vogel, Kleinsauger und Insekten.

Pflanzzwang - Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen
Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikro-
klima im Wohngebiet durch die Bepflanzung glnstig beeinflusst. Die Anrechenbar-
keit der Baume mit Standortfestsetzung tragt soll zur Gleichbehandlung und
gleichméaBigen Durchgriinung des Gesamtgebietes beitragen

Pflanzzwang - Extensive Dachbegriinung

Begriinte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurlick und geben
das Uberflusswasser erst zeitverzdgert in das Gewéasser ab. Die Warmespeiche-
rung der Vegetationsschicht verzégert Temperaturschwankungen. Es verhindert
somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die néchtli-
che Warmeabstrahlung. Dachbegriinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitge-
hend durch natirliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Tritt-
steine fUr diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fligen sich begriinte
Baukdrper besser in das Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des
Gebietes.

Flachen flr Aufschittungen, Abgrabungen und Statzmauern
zur Herstellung des StraBenkorpers

Die in der Planurkunde dargestellten Flachen fir Aufschittungen und Abgrabun-
gen sind auf den Privatgrundstiicken, zum Ausgleich der Héhendifferenzen zwi-
schen der geplanten StraBenhéhe und dem angrenzenden Bestandsgelande, er-
forderlich. Die vorgesehene Hbhenlage der PlanstraBen befindet sich um bis zu
ca. 30cm (PlanstraBe 1a) bzw. ca. 50cm (PlanstraBe 1b) Uber bestehendem Ge-
l&nde, bzw. Uber der H6he des bestehenden Zugangsweges zum Schlosspark.
Dies ist erforderlich, um den sehr hoch im Erdreich liegenden Schmutzwasserka-
nal sicher Uberbauen zu kénnen und berlcksichtigt im bisher unbebauten Bereich
die besonderen Untergrundverhaltnisse.

Die tiefer liegenden, bestehenden Baugrundstliicke kénnen in der H6he an das
neue StraBenniveau angeglichen werden. (vgl. értliche Bauvorschriften Ziff. B4)

Freihalten von Sichtfeldern

Die Festsetzung dient der Verkehrssicherheit im Einmindungsbereich der Plan-
straBe 1a in die Eppinger StraBe (K 2053). Das gem. der Stellungnahme des
Landratsamtes Heilbronn vom 06.04.2010 erforderliche Sichtdreieck wurde be-
ricksichtigt und ist in der Planurkunde gréBer als gefordert eingetragen und fest-
gesetzt.
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Der nérdliche Teil des Sichtfeldes ragt maximal ca. 30cm in das dortige Nachbar-
grundstick, auBerhalb des Geltungsbereichs hinein. Aufgrund der dortigen Grund-
stlicksgestaltung (Bepflanzung, Einfriedigung) ist das Freihalten der Sichtachse in
diesem Teilbereich nicht sicher gewéhrleistet. Ggf. kann es daher erforderlich sein,
im Rahmen der Plandurchflihrung durch zusatzliche verkehrsrechtliche Anordnun-
gen (z.B. Spiegel, Beschilderung), die erforderliche Verkehrssicherheit zu gewahr-
leisten. Mittelfristig wird sich die Situation mit der geplanten Umgestaltung der Ep-
pinger StraBe jedoch verbessern. Mit der vorgesehenen Verschiebung des westli-
chen Fahrbahnrandes nach Osten werden dann auch die erforderlichen Sichtver-
héltnisse sicher eingehalten werden kdnnen, da sich der Haltepunkt fur einbiegen-
de Fahrzeuge ebenfalls entsprechend nach Osten verschieben wird.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzung dient der Sicherung bestehenden technischen Ver- und Entsor-
gung im Plangebiet und angrenzender Bereiche. Neue Leitungen und Kanale kon-
nen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache untergebracht werden. Fir diese ist
kein Leitungsrecht erforderlich.

Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

Dachgestaltung

Berlcksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten und
dem gewiinschten stadtebaulichen Erscheinungsbild. Auch die Nutzung von So-
laranlagen wurde bei der Festsetzung der Dachformen und Neigungen bertcksich-
tigt. Satteldacher sind dabei die vor Ort bisher Ublichen Dachformen. Mit der Zu-
lassigkeit von Pultdachern wird den aktuellen Wohnanforderungen und der Mdég-
lichkeit zur passiven Energiegewinnung Rechnung getragen. Im Ml an der Eppin-
ger StraBe sind, unter Bezugnahme auf den dortigen Bestand und das StraBen-
bild, steilere Dachneigungen vorgeschrieben als im WA.

Garagen und Carports sind nicht zwingend mit Flachdachern zu errichten, andere
Dachformen sind ebenfalls zuldssig. Werden Garagen und Carports allerdings mit
Flachdachern errichtet, so sind diese zwingend zu begriinen um diese Dacher ge-
stalterisch gut einbinden zu kénnen.

B1.1 Dachdeckung

Die Farbgebung fir die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebauung.
Leuchtende Farben und reflektierende Materialien sind nicht gewlnscht.

Die mdégliche Begrinung der Dacher der Hauptgeb&ude und die zwingende Be-
griinung von Garagenbauten mit Flachdéchern sind aus 6kologischen und gestal-
terischen Griinden sinnvoll.

B1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Damit keine unruhige Dachlandschaft entsteht, die nachteilig auf das stadtebauli-
che Erscheinungsbild wirkt, sind hinsichtlich der Dachaufbauten/Dacheinschnitte
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entsprechende Festsetzungen getroffen. Dabei sind die Regenlungen so getroffen,
dass eine Balance zwischen den Wohnanforderungen, der Nutzbarkeit des Wohn-
raumes unter dem Dach einerseits und den Belangen eines harmonischen Ortsbil-
des andererseits entsprochen werden kann.

B1.3 Zwerchgiebel/-haus und Quergiebel/-haus
Es gilt die Begriindung unter B 1.2 sinngeman

B1.4 Gesamtlange von Dachaufbauten, -Einschnitten, Quergiebeln
und Querhausern

Es gilt die Begriindung unter B 1.2 sinngeman

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbe-
bauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Einfriedigungen
B2.1 Einfriedigungen

Die Festsetzung tragt zu einem optisch offenen und lebendigen StraBenraum bei
und dient der Verkehrsicherheit unter Bericksichtigung der Fahrbahnbreite von
4.75m . Bei der festgesetzten Héhe der Einfriedigungen ist zum einen der Schutz
des Privatraums gegeben, andererseits findet ein optischer Austausch zwischen
privatem und 6ffentlichen Raum statt, der eine gewisse Sicherheit garantiert und
die Aufenthaltsqualitat im StraBenraum erhéht. Zudem entspricht die Festsetzung
dem landlichen Charakter des Gemeinde.

B2.2 Oberflachenbelag Wege, Zufahrten und Stellplatze

Um die Versiegelung des Gesamtgebietes soweit wie mdglich zu mindern, sind fr
bestimmte Flachen wasserdurchlassige Belage festgesetzt. Stadtebaulich wie
auch gestalterisch kommt dies dem Bereich ebenfalls zugute. Zum Schutz des
Grundwassers kdnnen allerdings nur die Flachen wasserdurchlassig ausgefihrt
werden, auf denen keine Verunreinigungen durch Verkehr zu erwarten sind. Alle
anderen Flachen kénnen Gber eine belebte Bodenschicht, die eine gewisse Reini-
gung gewabhrleistet, versickert werden

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungs- und Fernmeldefreileitungen eine groBtmdgliche Gestaltungs- und Aufent-
haltsqualitat sichergestellt werden. Eine oberirdische Fihrung von Leitungen wr-
de die gestalterische Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen und somit
dem Planungsziel einer hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

In den angrenzenden Wohngebieten wurde ebenfalls auf eine oberirdische Flih-
rung von Leitungen verzichtet.

Da das Planungsgebiet bereits weitgehend erschlossen ist, kann davon ausge-
gangen werden, dass die Hausanschlisse an die bereits unterirdisch verlegten
Leitungen in Abstimmung mit den Versorgungstragern angeschlossen werden kén-
nen.

Fir die Fernmeldeleitungen ist diese Festsetzung aber nicht anwendbar, diese
sind in der Festsetzung daher auch nicht erwéhnt. Jedoch hat die Gemeinde als
Grundstickseigentiimerin und Tragerin der StraBenbaulast, ausserhalb des Pla-

PROF. DR. ING. GERD BALDAUF FREIER ARCHITEKT BDA UND STADTPLANER Seite 26



Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Pfaffenhof*

B4

B5

B6

nungs- und Bauordnungsrechtes die Méglichkeit, auf eine Erdverkabelung der
Fernmeldeleitungen hinzuwirken.

Es ist daher vorgesehen, keine Freileitungen, welcher Art auch immer, im Plange-
biet auszuflihren. Neben gestalterischen Grinden (hochwertiges Wohngebiet, Na-
he zum Schlosspark) dient diese MaBgabe insbesondere auch der Verkehrssi-
cherheit. Im Zuge der Plandurchfiihrung wird eine Lésung erarbeitet werden, die
es ermdglicht auch die Telekommunikationsleitungen als Erdkabel auszufihren.

Aufschittungen und Abgrabungen

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-
veranderungen von der vorhandenen Morphologie, zudem erlaubt sie, dass das
gegenlber den PlanstraBen tiefer liegende Bestandsgeldnde an das StraBenni-
veau angeglichen werden kann.

Notwendige Stellplatze

Die aus 6kologischen, gestalterischen sowie aus Wirtschaftlichkeitsgrinden mini-
mierte 6ffentliche Verkehrsflache bietet keine Mdglichkeiten zur Anordnung 6ffent-
licher Stellplatze. Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwick-
lung zu erwarten ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist,
wurde aus verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden abweichend von § 37
Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die
geordnete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird so-
mit gewahrleistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenrau-
mes ausgeschlossen.

Beispielhafte Erlauterung des Berechnungsschlissels:

Wohngebaude mit 1 Wohnung 2 Stellplatze erforderlich
Wohngebdude mit 2 Wohnungen 3 Stellplatze erforderlich.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von §75 Abs. 3.Ziff.2 der rechtsicheren Feststell-
barkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuBgeldern
bei Zuwiderhandlung gegen die benannten, in den 6rtlichen Bauvorschriften getrof-
fenen Festsetzungen. Es ist Aufgabe des Normgebers (Hier die Gemeinde Gem-
mingen) im Einzelnen zu bestimmen, bei welchen VerstdéBen gegen die jeweiligen
Vorschriften eine Ordnungswidrigkeit vorliegt. Dabei liegt es zunéchst im Ermes-
sen des Normgebers, ob und welche Vorschriften der 6rtlichen Bauvorschrift bu3-
geldbewehrt werden.
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 4.740m? groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Bauflache: Ca. 4.057 gm
davon
Mischgebietsflache Ca. 917gm
Wohnbauflache Ca. 3.140gm
Verkehrsflache: Ca. 682gm
davon
StraBenflache: Ca. 637gm
Weg: Ca. 45gm

Kosten, Planverwirklichung
Die zu Uberplanenden Flurstlicke befinden sich teilweise im Eigentum der Stadt.
Die Grundstlicke wurden im August 2010 bereits umgelegt, jedoch sind aufgrund

geringfugiger Modifikationen bei der 6ffentlichen Verkehrsflache noch Anpassun-
gen im Bereich der Fahrbahnrander erforderlich.

Zusammenfassende Erklarung

Gem. §13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammenfassenden
Erklarung nach §10 Abs. 4 abgesehen.

Gemmingen, den 28.09.2012

Timo Wolf
Der Blrgermeister
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