SATZUNG

lber die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Hinter den Garten/hinter der Kirch, |. Ande-
rung", Gemmingen-Stebbach

Nach §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818),

der Landesbauordnung flir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Au-
gust 1995 (GBL: S. 617), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 4. Dezember 2004 (GBI. S. 895),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI.
S. 132), gedndert durch Einigungsvertrag vom 31. August 1990 i. V. mit Gesetz vom 23. September 1990
(BGBI. II'S. 885, 1124), durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

der Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom |8, Dezember 1990 (BGBI. | S. 58) sowie

der Gemeindeordnung flir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24,
Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698) zuletzt gedndert durch Gesetz vom | 4. Februar 2006 (GBI. S. 20)

hat der Gemeinderat der Gemeinde Gemmingen in seiner Sitzung am 25. Januar 2007 die értlichen Bau-
vorschriften des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten/hinter der Kirch, |. Anderung” als Satzung erlas-
sen.

§ | Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Lageplan vom 18.01.2007 mafgebend.
Er ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Inhalt der Anderung

Bestandteile der Satzung sind die &rtlichen Bauvorschriften gemaf3 § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §
74 Abs. | LBO.

Der Inhalt ergibt sich aus dem zeichnerischen und textlichen Teil des Bebauungsplans , Hinter den Gér-
ten/hinter der Kirch, |. Anderung”, Gemmingen-Stebbach vom 18.01.2007.

§ 3 Inkrafttreten

Die értlichen Bauvorschriften treten mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung gemal3 § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Gemmin en 25, Januar 2007

olf
Blrgermeister
ausgefertigt:

Gemmi sJanuar 2007

olf .
Blrgermeister
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BEGRUNDUNG
1. Anlass der Planung

Im Zuge einer umfassenden und auf die Gesamtgemeinde Gemmingen bezogenen
Spielplatzkonzeption wurden im Jahr 2004 bestehende Kinderspielplatzstandorte auf
ihren Zustand, ihre Frequentierung, ihre Zukunftsfahigkeit im Hinblick auf die Bedarfs-
entwicklung sowie ihre Lage im Siedlungsgefiige untersucht. Im Ergebnis wurde in der
Sitzung des Gemeinderates am 24.02.2005 fiir die weitergehende Spielplatzentwicklung
eine Konzeption beschlossen, die auf die gednderte und zukiinftige Nachfragesituation
reagiert und fur die Ortsteile Gemmingen und Stebbach eine Neuausrichtung des
Angebotes an Kinderspielplatzen vorsieht.

Im Zuge dieser Konzeption wurde der bestehende Kinderspielplatz am Verbindungsweg
zwischen Hebelstralke und Lenaustrale fiir eine funktionale Nutzungsaufgabe und nach-
folgend eine Umnutzung vorgesehen. In der Folge sollen mit der vorliegenden
1.Anderung des Bebauungsplans Hinter den Garten / Hinter der Kirch die bauplanungs-
und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nachfolgenutzung mit dem Ziel
einer Wohnbauflachenentwicklung geschaffen werden, die sich in den umgebenden
Siedlungsbestand einfiigt.

2. Plangebiet — Stadtebauliche Bestandssituation

Das Plangebiet liegt am Stidwestrand der Siedlungsstruktur von Gemmingen, Ortsteil
Stebbach. Das Plangebiet bezieht sich auf das Flurstiick 4551 und einen angrenzenden
Teil des Flurstiicks 4550. Beide Grundsticke liegen an einer fuRlaufigen Verbindung
zwischen der Hebelstralle und der Lenaustralte. Die ErschlieBung erfolgt von Norden
Uber einen ErschlieBungsstich zwischen der Wendeplatte am Endpunkt der Hebelstrale
und dem Flurstiick 4525. Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes wird durch eine
altere freistehende Wohnbebauung gepragt, welche in der Héhenentwicklung je nach to-
pographischer Lage zwischen ein und zwei Geschossen aufweist und um einen durch
gartnerische Nutzungen charakterisierten Blockinnenraum gruppiert ist.

Das Flurstiick 4551 wurde bislang als 6ffentlicher Kinderspielplatz genutzt. Die Plange-
bietsgrélte umfasst ca. 0,045 ha

3. Entwicklung aus dem Fliachennutzungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Eppingen wird am
Standort des Plangebietes eine Bestandswohnbebauung dargestellt, die Kennzeichnung
eines &ffentlichen Kinderspielplatzes ist nicht vorhanden. Im Rahmen der laufenden Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans ist ebenfalls vor dem Hintergrund der
vorliegenden Bebauungsplanung bereits auf die Signatur eines éffentlichen Kinderspiel-
platzes verzichtet worden.



Gemeinde Gemmingen, Bebauungsplan Hinter den Gérten / Hinter der Kirch, 1.Anderung 2

51

5.2

53

54

Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, in Ersatz der heutigen Spielplatznutzung eine
Wohnbebauung zu erméglichen, welche sich in ihrer Struktur und im MaR der baulichen
Nutzung am umgebenden Siedlungsbestand orientiert.

Planinhalte der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem stadtebaulichen Umfeld ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Aufgrund der schwierigen Erschlieftbarkeit
(Stichwegsituation), adaquaterer noch vorhandener Standorte im Siedlungsgeflige, dem
vorhandenen Siedlungscharakter, der geringfligigen GrofRe des Plangebietes sowie der
Sensibilitat der umgebenden Wohnbebauung werden die der Versorgung dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie die
nach §4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung im Sinne der maximal Uberbaubaren Grundstlicksflache
orientiert sich an der umgebenden Bestandsbebauung und lasst eine adaquate Grund-
stlicksausnutzung zu.

Die Hdhenentwicklung wird Gber die Festlegung der Firsthohe definiert. Diese orientiert
sich am Nachbargebdude Lenaustrale 14/1. Des weiteren wird im Rahmen der textli-
chen Festsetzungen als Bezugsgrofie die Erdgeschol¥fubodenhéhe (EFH) zum an-
grenzenden Fulweg definiert

Bauweise

Als Bauweise wird in Angleichung an das stadtebauliche Bestandsumfeld und aufgrund
der Struktur des Grundstlicks, auf das sich die Bebauungsplanéanderung bezieht, aus-
schliefilich eine Einzelhausbebauung zugelassen.

Baugrenzen - Stellung der Gebaude

Die festgesetzten Baugrenzen erlauben eine adéquate Ausnutzung des Baugrundstiicks,

die Stellung des Gebaudes orientiert sich stadtebaulich an den angrenzenden Bestands-
gebaude Lenaustrale 14/1.
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5.5

5.6

5.7

5.8

6.1

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um die Erschlieung ausschlieflich auf den ErschlieBungsstich von der HebelstraRe her
zu beziehen und Einfahrtssituationen vom weiterfiilhrenden FuRweg zu unterbinden, wer-
den entlang der FuRwegeverbindung Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Herstellen von Verkehrsflachen

Zur Absicherung der Herstellung der an die Baugrundstiicke angrenzenden éffentlichen
Verkehrsflachen wird eine Duldungspflicht fur die im Zusammenhang mit der Herstellung
des Straflenkérpers und der Beleuchtungsmasten notwendigen Anlagen (Beleuch-
tungsmasten, Kabel etc.)auf den Privatgrundstiicken festgesetzt.

Pflanzgebote — Gestaltung der nicht iiberbauten Fldchen

Das festgesetzte Pflanzgebot zur Pflanzung eines hochstammigen Laubbaums je
Baugrundstiick soll zusammen mit der Mafgabe zur gartnerischen Gestaltung von nicht
Uberbauten Flachen eine angemessene Durchgriinung des Plangebietes gewéhrleisten,
die sich an den umliegenden Bestandsgrundstiicken und der vorhandenen hohen
Durchgriinung orientiert. Die Festsetzung dient der naturschutzrechtlichen Minmierung
von Eingriffswirkungen.

Als weiterer Teil des naturschutzrechtlichen Minimierungsgebotes im Aspekt des Schutz-
guts Boden wird die Verwendung von wasserdurchldssigen Belégen fiir Wege, Zufahrten
und offene Stellplatzflachen festgesetzt.

Maximale Zahl an Wohneinheiten

Die festgesetzte maximale Zahl an Wohnung je Einzelhaus soll gewahrleisten, dass der
Nutzungsgrad in Bezug auf Gebaude, Erschlieung/Parkierung und Freiflachennutzung
sich am umgebenden Siedlungsbestand orientiert.

Planinhalte der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Farbe und Material der Dacheindeckung, Dachform und Dachneigung, Dachauf-
bauten, AuBere Gestaltung

Die Festsetzungen zu Farbe und Material der Dacheindeckung sowie Dachform orientie-
ren sich an der angrenzenden Bebauung und gewéhrleisten, dass sich die erganzende
Bebauung in inrem Charakter in das stadtebauliche Bestandsumfeld einfiigt. Eine Aus-
nahme bildet die Festsetzung der Dachneigung, die mit einer Neigung bis zu 38° an die
im Regelfall vorhandenen aktuellen Anforderungen angepasst wurde und einen baulich
einfachen und visuell besser in die Dachlandschaft einbindbaren Dachausbau ermég-
licht.
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6.2

6.3

Abweichungen bei der Dacheindeckung sind dann zuldssig, wenn damit solare Zugewin-
ne erzielt werden kénnen. Diese Vorgabe unterstiitzt die Absicht, die vermehrte Nutzung
von erneuerbaren Energien flr private Haushalte im Plangebiet zu férdern.

Um sicherzustellen, dass zusammenhangende Gebaudeeinheiten entsprechend dem
umliegenden Bestand eine einheitliche Dachform erhalten, werden hierzu Festsetzungen
getroffen.

Um Carports visuell in ihrer Héhenentwicklung aufgrund der Dachform nicht zu dominant
in Erscheinung treten zu lassen, werden fir Carports Flachdacher zugelassen.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten sichem einerseits eine angemessene Ausnutzung
des Dachraums vor dem Ziel der Generierung von Wohnraum auch in den Dachge-
schossen, gewihrleisten aber andererseits auch das Wahren einer ablesbaren Dachfl&-
che entsprechend dem umliegenden stadtebaulichen Bestand.

Die Festsetzungen zu duReren Gestaltung und der Ausschluss bzw. die Genehmigungs-
pflicht von Werbeanlagen dienen dazu, im Sinne des Nachbarschutzes visuelle Belas-
tungswirkungen durch Reflektionen / Spiegelungen zu vermeiden und die neu entste-
henden Baukérper in das umgebenden Bestandsumfeld einzufligen.

Art und Héhe von Einfriedigungen

Die Einfriedigungen wurden in Art und Hohe so festgesetzt, dass eine méglichst grofie
Offenheit und Transparenz der Freiraume erreicht wird, ohne die Interessen der Bewoh-
ner nach Sicherung einer angemessenen Privatsphare zu vernachlassigen. Die Malga-
ben zu den Einfriedigungen orientieren sich am Charakter des stadtebaulichen Umfelds
des Plangebietes und garantieren eine Verkehrssicherheit (Hohenentwicklung, Verlet-
zungsschutz, Transparenz gegentiber der angrenzenden FuBwegebeziehung).

Garagen und Stellplatze

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Gemeinde gemaR § 74 Abs. 2, 2. LBO be-
schlossen, die Stellplatzverpflichtung mit 2 Stellplatzen je Wohnung festzusetzen. Aus
Sicht der Gemeinde ist eine erhéhte nachzuweisende Stellplatzanzahl gerechtfertigt, da
im Planungsgebiet nur begrenzte Verkehrs- und Parkierungsflachen zur Verfligung ste-
hen (ErschlieRungsstich, im weiteren Verlauf freizuhaltende Flache des Wendeham-
mers). Der Erhdhung der Stellplatzverpflichtung auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit kommt
eine zusatzliche Bedeutung zu, da in der Struktur der Lage im Raum der Gemeinde
Gemmingen mit einer durchschnittlichen Anzahl von 2 Pkw pro Familie zu rechnen ist.
Vor diesem Hintergrund wird eine erhhte, nachzuweisende Steliplatzanzahl aufgrund
der besonderen stadtebaulichen Situation des Baugebiets fiir gerechtfertigt gehalten.
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6.4 Freileitungen, Antennen

Das stadtebauliche Gesamterscheinungsbild kann in seinem visuellen dreidimensionalen
Erscheinungsbild durch eine Vielzahl von Freileitungen beeintrachtigt werden. Aus diesem
Grund wird die MalRgabe getroffen, Niederspannungsleitungen generell unterirdisch zu fiih-
ren.

Das Gesamterscheinungsbild des Plangebietes kann gleichermafen durch eine Haufung
von Antenneneinrichtungen gestodrt werden. Um diese in ihrem Erscheinungsbild unauffalli-
ger zu machen ist je Gebaude nur eine AulRenantenne zuléssig.

Belange der Umwelt - Umweltbericht

Begleitend zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht erarbeitet, in welchem die natur-
raumliche Ausgangssituation und zu erwartenden Eingriffswirkungen sowie die weiteren
darzustellenden Aspekte der Anlage zu §2a BauGB erlautert werden.

Der Umweltbericht liegt der Begriindung als Anlage bei.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Bilanzierung der Eingriffsregelung erfolgt analog dem Bayrischen Leitfaden zur Eingriffs-
regelung (Minchen, 1999). Diese baut methodisch auf folgenden Schritten auf:

Schritt 1:  Zuordnung der Eingriffsflache zu einer Bestandskategorie zur Darstellung der
Wertigkeit des Ausgangszustandes in Differenzierung der vorhandene
Bestandssituation auf Basis der Beschreibung und Bewertung der Bestands-
situation

Schritt 2.  Zuordnung des Planungszustandes beziiglich der zu erwartenden Eingriffschwe-
re (Typisierung Typ A/B)

Schritt 3: Definition des anzusetzenden Kompensationsfaktors als Grundlage der Bilanzie-
rung des Eingriffes

Schritt 4:  Einstellen der innerhalb des Plangebietes (ber die Festsetzung des Bebauungs-
plans vorgenommenen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen in
die Bilanzierung

Schritt 5:  Einstellen der plangebietsinternen Ausgleichsflachen in die Bilanzierung

Schritt 6: Bilanzierung und Darstellung des verbleibenden Kompensationsiiberschusses
bzw. —defizits

Schritt 7:  Sofern vorhandenes Kompensationsdefizit existent: Einbindung in die Abwégung
bzw. Darstellung von Vorschlagen zu méglichen plangebietsexternen Aus-
gleichsmafinahmen (Bezug Okokonto)
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8.1 Zuordnung der Eingriffsfliche zu einer Bestandskategorie

Gemal der Methodik der Eingriffsregelung des Bestandsbebauungsplans wird in einem
ersten Schritt der Eingriffsflache einer Bestandskategorie zugeordnet. Diese kann Schutzgut
bezogen aus folgender Tabelle abgeleitet werden:

Schutzgut Arten und Biotope

Durch Spielplatznutzung belegte Flachen mit Ziergehdlzen in den Kategorie | - oben
Randbereichen

Schutzgut Boden

Bdden mit_hoher natirlicher Ertragsfunktion Kategorie Il - oben
Schutzgut Wasser

Keine Oberflachengewdsser vorhanden, intakte Bodenfunktionen Kategorie | - oben

hinsichtlich Wasserhaushalt und Pufferfahigkeit

Schutzgut Klima

Geringfiigig klimaaktive Flachen innerhalb eines gut durchgriinten Sied- | Kategorie | - oben
lungsklimatops

Schutzgut Landschaftsbild / Mensch / Erholung

Vorhandene Erholungsangebot innerhalb der Siedlungslage Kategorie | - oben

8.2 Zuordnung des Planungszustandes beziiglich der zu erwartenden Eingriffschwere
(Typisierung Typ A/B)

Die innerhalb des Bebauungsplans vorgesehene Wohnbebauung ist aufgrund der Festle-
gung einer GRZ von 0,4 dem Typ A — Eingriff mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
(GRZ > 0,35) zuzuordnen.
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8.3 Definition des anzusetzenden Kompensationsfaktors als Grundlage der Bilanzierung

des Eingriffes

In der Kombination der Bedeutung der Wertigkeit der Ausgangssituation und der Uber den
Bebauungsplan vorgesehenen Eingriffsschwere ist ein fir die Bilanzierung anzusetzender
Kompensationsfaktor entsprechend untenstehender Matrix zu ermitteln.

Tabelle 4: Matrix zur Ermittlung der Kompensationstfaktoren

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher | Typ A Typ B
Bedeutung fiir Naturhaushalt | Hoher ~ Versiegelungs- | Niedriger Versiege-
und Landschaftsbild bzw. Nutzungsgrad lungs- bzw. Nutzungs-

GRZ > 0,35 grad

GRZ < 0,35

Kategorie | 0.3-06 02-05
(Bereiche geringer Bedeutung) i ' ’ '
Kategorie Il 0.8-1.0 05-0.8

(Bereiche mittlerer Bedeutung)
{in besonderen Félien bis 0,2)

1,0-3,0 1,0-3,0

Kategorie lll
(Bereiche hoher Bedeutung)

Aufgrund der Funktion des Schutzguts Boden sowie der eher untergeordneten Wertigkeiten
der Uibrigen Schutzgiter aufgrund der Vornutzung und der Lage innerhalb des bestehenden
Siedlungsgefliges wird ein Kompensationsfaktor angesetzt, welcher sich zunéchst am obe-
ren Wert der Kategorie | orientiert, jedoch die Vornutzung (Spielplatz) beriicksichtigt. Dies
Kommt einem Kompensationsfaktor von 0,5 gleich.

8.4 Einstellen der innerhalb des Plangebietes vorgenommenen Vermeidungs- und Mini-

mierungsmaBRnahmen in die Bilanzierung

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Manahmen zur Minimierung der Eingriffs-
wirkungen (Festsetzungen zur Durchgriinung, Festsetzungen zur Verwendung wasserdurch-
lassiger Belage), kann gegeniiber dem angesetzten Kompensationsfaktor ein Minimierungs-
ansatz eingestellt werden. In der Folge verringert sich der Kompensationsfaktor

auf 0,4.



Gemeinde Gemmingen, Bebauungsplan Hinter den Gérten / Hinter der Kirch, 1.Anderung 8

8.5 Einstellen der plangebietsinternen Ausgleichsflachen in die Bilanzierung
Plangebietsinterne AusgleichsmaRnahmen kénnen aufgrund der geringen Dimensionierung
des auf ein Einzelgrundstiick bezogenen Plangebietes nicht angesetzt werden.

8.6 Bilanzierungsiibersicht

Auf Basis der voranstehend dargestellten Bilanzierungsgrundlagen kann folgende
Bilanzierung vorgenommen werden:

Ermittlung Ausgleichsflichenbedarf unter Beriicksichtigung von Minimierungs-
und plangebietsinterne AusgleichsmaRnahmen
Bestand (gm) Kompensationsfaktor Ausgleichsflache

Ausgangsfiiche Plangebiet
- Durch Spielplatznutzung belegte 450 gm

Flachen mit einzelnen Gehdlzen in

den Randbereichen
Anzusetzende Eingriffsflache 450 gm X04 180 gm
verbleibendes 180 gm
Kompensationsdefizit (bei einer

Wertstufe)

8.7 Umgang mit dem verbleibenden Kompensationsdefizit

In der Gesamtsicht verbleibt aufgrund der fehlenden Moglichkeit eines Vorsehens von plan-
gebietsinternen Ausgleichsmafnahmen ein Kompensationsdefizit von 180qm bei Aufwer-
tung um eine Wertstufe.
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8.8

Da es sich bei dem Plangebiet

s um eine durch die umgebenden Siedlungslagen vorgepragte Flache ohne Kontakt
zum umgebenden Landschaftsraum handelt,

s das Plangebiet bereits durch eine infrastrukturelle Freifidachennutzung
vorgepragt ist,

+ die im Bebauungsplan vorgesehene Erganzungsbebauung mit Ausnahme des
Schutzguts Boden und eingeschrankter des Schutzguts Wasser nur untergeordnete
qualitative und quantitative Eingriffswirkungen nach sich zieht,

e die vorgesehene Erganzungsbebauung eine planerisch und raumordnerisch ge-
winschte Innenentwickiung fordert und zu einer Vermeidung von AufRenentwicklung
in 6kologisch sensibleren Bereichen fihrt,

¢ (iber Festsetzungen eine griinordnerische Einbindung der Ergénzungsbebauung in
das gut durchgriinte stadtebauliche Umfeld gewéhrleistet ist,

e (ber die Spielplatzkonzeption auch im Angebot an Spiel- und Erholungsmaglichkei-
ten eine quantitative Sicherung und qualitative Weiterentwicklung des Spielplatzan-
gebotes (Schutzgut Mensch) erreicht werden wird

¢ und letztlich innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der geringen rdumlichen Gro-
e kein weiter gehender Ausgleich erzielt werden kann,

wird der Innenentwicklungsaspekt in der Abwagung der Quantitat der auszugleichenden
Flache mit 50% der auszugleichenden Flache in die Abwagung eingestellt und es werden
demnach die verbleibenden 50% der auszugleichenden Flache (=90gm) (iber eine externe
Ausgleichsmaftnahme abgedeckt:

Vorschlag fiir Zuordnung von externen AusgleichsmaBnahmen

Um das verbleibende Kompensationsdefizit auszugleichen, wird als externe Kompensati-
onsmafinahme eine Weiterflihrung der im Zuge des Bebauungsplans ,Schwaigerner Weg*
begonnenen Entwicklung der Aufwertung des Mindungsbereichs des Staudbaches in die
Elsenz vorgeschlagen. Es handelt sich hierbei um eine im Auebereich liegende Wiesenfla-
che, die bereits aus einer Ackerflache herausentwickelt wurde, Fist. 5229 mit einem Fl&-
chenpotenzial von 11.636gm). Im Zuge des Bebauungsplans ,Schwaigerner Weg" sind hier
bereits auf einer Flache von 967 gm die Entwicklung eines Auewalds und die Pflanzung ei-
nes Heckenstreifens entlang des Staudbachs vorgesehen. Im Zuge von externen Aus-
gleichsmalnahmen fiir das Erweiterungsvorhaben ,Schuhkraft” wurde zudem eine Flache
von 560 gm bereits fur Pflanzungen in Anspruch genommen, ebenso im B-Plan Helde |l eine
Flache von 9.325gm und fur den B-Plan Richener Strafte eine Flache von 140qm. Gleicher-
malien ist mittlerweile im Randbereich der Flache (auferhalb des Fist.) die Ersatzmalinah-
me E 10 zum HRB 72 durchgefiihrt worden (Uferabflachung und Bepflanzung des Uferstrei-
fens des Staudbaches mit Erlen. Insgesamt besteht in der externen Ausgleichsflache auf
dem Flst. 5229 noch ein Flachenpotenzial von 644qm.
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In Zuordnung zum vorliegenden Bebauungsplan Hinter den Garten/Hinter der Kirch 1. Ande-
rung wird vorgeschlagen, ein Flachenpotenzial des fiir Ausgleichszwecke erworbenen Flur-
stlicks 5229 von 80gm fiir externe Kompensationsmafnahmen zu nutzen. Dies entspricht
ca. einem 50%-Ausgleich (Abwagungsapekte fiir verminderten Ausgleich vgl. oben). Fir
weitergehende externe Kompensationsmafnahmen steht auf dem Flst. 5529 demnach noch
ein Flachenpotenzial von 584gm zur Verfiigung.

In Abstimmung mit dem ehrenamtlichen Naturschutz wurde im Rahmen der Vorentwurfsbe-
teiligung ein Vorort-Termin durchgefiihrt. In gemeinsamer Abstimmung wurde vereinbart,
keine weitere Entwicklung von Auwald als KompensationsmafRnahme zu verfolgen, sondern
stattdessen eine Offenhaltung des Auebereichs als Ziel zu setzen. Vorgesehen ist innerhalb
der Kompensationsmafnahme ein Einfihren des 6stlich an die Ausgleichsflache angren-
zenden Wasser fiilhrenden Grabens in die Ausgleichsflache mit sanften Béschungsflachen,
in denen sich eine Feuchtvegetation entwickeln soll.. Der Wasser filhrende Graben soll nérd-
lich des Einlaufs eines weiteren, von Osten her kommenden und die &stlich angrenzenden
Ackerflaichen entwissernden Grabens wieder in den alten Verlauf einschwenken.
Begleitend zur Neufilhrung des Grabens sollen einige Mulden angelegt werden, die bei Re-
genereignissen vollaufen und die Basis fiir die Entwicklung von wechselfeuchten Standorten
bilden werden. Die {ibrigen Flachen sollen Uber eine extensive Pflege zu Wiesenflachen
feuchter Standorte entwickelt werden.

Desweiteren ist vorgesehen, vom Verlauf des Staudbachs aus einen Uberlauf in die Aus-
gleichsflache anzulegen, der bei Hochwasserereignissen einen Abfluss in die Ausgleichsfla-
che bedingt und ebenfalls zur Entwicklung von feuchten Standorten innerhalb der Aus-
gleichsflache beitragen soll.
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Setzt man die Aufwertung der Wiesenflachen durch die dargelegten Manahmen um durch-
schnittlich 1,5 Wertstufen an, so ergibt sich rechnerisch folgendes Ergebnis:

Ausgleichspotenzial der dem Bebauungsplan zugeordneten externen Ausgleichs-
flache im Miindungsbereich Staudbach / Elsenz

Bestand (gm) Kompensationsfak- Ausgleichs-
tor flache (gm)

Ausgangsflache Plangebiet
Feuchtebetonte Wiesen- 60 gm X 1,5 Wertstufen 90 gm
flache, Malknahmen s.o.

Mit der Zuordnung der externen Ausgleichsflache ist vor dem Hintergrund des im Plangebiet
verbleibenden Ausgleichsdefizits und dem oben dargelegten Abwagungsaspekten (50%
Abwagungsaspekte vgl. oben) hinsichtlich der Aspekte eines Innenentwicklungsimpulses
iiber die Spielplatzkonzeption ein adaquates MaR an Ausgleichsflachen vorgesehen.

Stuttgart, 18.01.2007
Dipl.-Ing. Thomas Sippel
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Anhang

Auszug Wertstufenliste Bayr. Eingriffsregelung

(aus: Leitfaden Bauen im Einklang mit der Landschaft,
Bayrisches Staatsministerium fiir Landentwicklung und Umweltfragen,
Minchen, 2003)
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(vg Matnx Abb. 7: zur chtlegung der Kompensat»onsfaktoren)

Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1)

Unterer Wert

Oberer Wert

Arten und Lebensraume’

naturfeme u. anthropogen stark beeinfiusste Biotoptypen ohne Viorkemmen von Arten der Roten Listen

« Strafienbegieitgrun bei
ntensiver Pllege

* Ihensivrasen, 7. B. Sportaniagen

* Baumschulen

» telversiegelte Flachen, wie Schotter- und
Sandfiachen, Pflaster, wassergebundene
Wege

regeimasiger,

« Geholze (<10 Jahre ait)

* Ackerflachen

Intensiv genutztes Griinland, intensiv
gepfiecte Grunfiachen

strukturarme Zier- und Nutzgarten, intensiv
bzanspruchte Garten, Erwerbsgartenbau,
junge Obstkulturen

Christbaumkuituren
Schnelwuchsolantagen

Renbestande aus fremdiandschen
Baumarten (< 30 Jahre)

Brachfidchen (< § Jahre alt)

naturfern ausgebaute Gewasser

Bodern®

» versiegetter Boden curch Gebaude, Mauem.

Asphalt, Beton, sonslige fesle Belage
» befestigte Verkehrs- und Lagerfiachen,

befestigte Spertfiachen

{z. B. Kunststoffbahnen)

Wasser
o verrohrie Gewasser

naturfern ausgebaute Gewasser

Fiachen mit dauerraft abgesenktem Grund-
wasser

Flachen ohne Versickerungs eistung
(verdichlete, schwer durchlassige Flachen)

Klima und Luft
» groffiachic versiegeite Bodenbereiche
ulGcken mit verdichtet bebautemn Umfeld

Flachen ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild

» Sanierungsbereiche, Ortsabrundungen,
vor allem be stark Uberpragten dorfichen
und stadgtischen Sediungsteilen
(hzterogene Bauformen)

s Industnie- und Gewerbegebizte ohne
BEingrinung

ausgeraumte, struklurarme Agrar-
landschaften

Sinngeméie Erweiterungen in dieser Liste sind magiich.

Sowet es sich um WalkdBEchen handelt, ist zu beachten dass dis Regelungen des Waldgesetzes fir Bayem

{BayWaidG) selbststéindg neben der Eingriffsregelung zur Anwendung kommen. Erfordert en Eingriff in Waldflachen

nach cem Wadgesetz fir Bayem Ersatzauttorstungen (vgl. Art. 2 BayWaldG), wira der forstiche Ausgleichsbedart
bei der Festiegung des Kompenszationsumfangs (siehe Matrix Abb. 7} fiachenmiéllig angeredhnet.

7 Cie Eebauung/nanspructnahme barelts versiegetter Rachen stell | d. R. keinen Bingriff dar.
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(vgl. Matrix Abb, 7: zur Festiegung der Kompensationsfaktoren)

Liste 1 b: Einstufung des Zuslands des Plangebieles nach den Bedeutungen der Schutzgiiter

Gebiete mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie Il)

Unterer Wert Oberer Wert

Arten und Lebensraume**”
Fachen mit natumahen und/oder extensiv genutzten Elementen
» nicht standortgemaBe Erstautforstungen und » standortgeméBe Erstaufforstungen

Walder * standortmanige Walder,
¢ Sediuncsgehdlze aus Uberwiegend soweit nicht in Liste 1c erfaft
einheimischer Arten Niederwdlder as historische Weldnutzungsform
Intensivrasen, z. B. Sportrasen Bauminseln, Feldgehodlze, Hecken, Hohiwege
extensiv gepflegtes StraBenbegieitgrin Obstwiesen (Baumbestand < 30 Jahre)
degradierte bzw. stark beeintrachtigte artenreiches oder extensiv genutztes Grin-
Feuchtfidchen und Magerstandorte land (magere/feuchte Wiesen und Weiden),

* Ruderalfiachen, Brachfiachen (> 5 Jahre) soweit nicht in Liste 1c erfafit
* struktumreiche Garten * struktumreiche Graben u. Versickerungsmulden
* Fiel- und Kleingewasser mit Uferverbauung = Vorkommen von kandkreisbedeutsamen Tier-

und Pfianzenarten ohne Arten d. Roten Listen

Boden
« anthropogen uberpragter Boden unter * Boden mit sehr hoher natUriicher Ertrags-
Dauerbewuchs (z. B. Grinland. Gérten) ochne funktion

kuturhistonsche Bedeutung oder Eignung fur
de Entwicklurg von besonderen Biotopen

Wasser
« Gewasser mit mittlerer Gewéssergiite * Auenstandorte
* Gewasser mit
veranderter Wasserfuhrung/-stand
* Gebiel mit hohem, intakiemn Grundwasser-
flurabstand
» Entragsrisiko von Nahr- und Schadsloffen
vorhanden

Klima und Luft
« gut durchiuftetes Gebet im Randbereich von
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild
» bshernge Ortsrandbereiche mit bestehenden,
eingaweachsenen Eingrunungsstrukturen

SinngemiéiBe Erweiterungen in dieser Liste sind maglich.

*} Soweit es sich um Waldfiachen handelt, ist zu baeachten, dass die Regelungen das Waldgesetzes fir Bayam
(BayWakiG) seloststiindig neben der Engriffsregelung 2ur Arwendung kemmen. Erfordert ein Eingriff in Waldfidichen
nach dem Wealdgesetz fir Bayern Ersatzaufforstungen (v, Art. © BayWaldQ), wird der forstliche Ausgleichsbedarf
bei der Festiegung des Kompensatonsumtangs (siehe Matnx Abb. 7) fidchenmallig angerechnet.

“ Sowelt es sich um gesetalch geschitzte Biotope geman Art. 13 d und 13 e BayNat SchG handett, ist zu beachten,
dass die hierflr geltendan besonderen Biotopschutzbestimmungen sebststandia neben der Eingriffsregalung
zur Anwendung kammen. Bel Festsetzungen zu einer eventuelien Uberbauung solcher Achen muss deshab die
eforderiche Ausnanme 2upelassen bew. eing Befreung eneilt werden

*) Sene auch Tel O.
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Liste 1 ¢: Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der Schutzgiter

(vgl. Matrix Abb. 7: zur Festlegung der Kompensationsfaktoren)

Gebiete hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie i)

Arten und Lebensraume®™

natumahe Biotop- und Nutzungstypen. wie.

+ natumah aufgebaute, standortgemalie

Walder mit hohem Anteil standortheimischer

Baumarten sowie folgende Waldtypen:

- Moor-, Bruch-, Sumpf- und Auwalder

- Walder und Gebusche trockenwarmer
Standorte, Schiucht, Block- und Hang-
schuttwalder

Mitte!l- und Hutewalder als historische

Waldnutzungsformen

altere Gebiisch- und Heckenlandschaften,

artenreiche Waldrander

alte Einzelhecken

Obstwiesen mit altem Obstbaumbestand

(Streucbstwiesen > 30 Jahre)

Bereiche shem. Weinbergslagen u. -brachen

alte Landschaftsparks, strukturreiche Garten

mit natumahen Elementen

oftene Feisbildungen, alpine Rasen und

Schneetélchen, Krummholzgebische und

Hochstaudengeselischaiten

Magermrasen, Heiden, Borstgrasrasen, offene

Binnendinen. wanmeliebende Saume,

offene natiriche Block- und Gerdlihalden

Mocre und Sumpfe, Rdhrichte, seggen- oder

binsenreiche Nass- und Feuchtwiesen,

Pfoifengraswiesen und Quelboreicho

naturliche und naturmahe Fuss- und Bach-

abschnitte einschliefllich inrer Uberschwem-

mungsgebiete sowie Veriandungsbereiche

stehonder Gewésser

okologisch cd. geomorphalogisch bedeutsame

Lebensstatien wie Hohlen, Dolinen, Toteis-

iocher, natumahe Tumpel und Kleingewasser

Vorkommen von Arten der Roten Listen

Wiesenbriter- und Wei3storchlebensraume

geman Art. 13d (3) BayNatSchG

wichtige Biotopverbundachsen sowie

Biotopentwicklungsfidchen bei Béden mit

vorrangiger Funktion fir Arten- und

Biotopschutz

.

. e

Boden

» seitene Boden (z. B. Mocrboden, Flugsande)

* unbeeinflusster bzw. genngfugig veranderter,
natumaher Bodenaufbau

* Boden mit vorrangiger Schutz-, Filter- und
Pufferfunktion

Wasser

« Gewasser mit hoher Gewdsserguite

* nicht ausgebaute Flief3- und Stillgewasser

* Bereiche ohne Beeintrachtigung des Grund-
wasserstandes

* Gebiet mit niedrigem, intaktem Grundwasser-
flurabstand

* Retentionsbereiche in den Auen

* Bereiche hoher Bedeutung fiir die Grund-
wasser-Neubildung

Klima und Luft

« Kimatisch wirksame Luftaustauschbahnen

* Flachen mit Klimaausgleichsfunktion fur
besiedelte Bereiche

Landschaftsbild

» Boreiche mit natUrdichen, landschaftsbild-
pragenden Oberflachenformen, wis weithin
sichtbare Hohenrlicken, Kuppen, Hanglagen

* Bereiche mit Ensembiewirkung

(kleinrdurmig strukturierte Bereiche),

2. B. Obstwiese am Ortsrand

historische Kulturlandschaften und

Landschaftsteie gemaB § 2 Abs. 1Nr. 13

BNatSchG

Bereiche mit kulturhistonschen Landschafts-

elementen

Bereiche. die unmittelbar an fkichenhafte

Schutzgebiete nach dem Ill. Abschnitt

BayNatSchG angrenzen

landschaftspragende Elemente wie Ufer,

Waldrander usw. und Bereiche mit besonderer

Erheclungseignung

Sinngeméfe Erweiterungen in dieser Liste sind magich.

) Sowelt es sich um Waidftdchen handett, Ist zu beachten, dass die Regelungen des Waldgesetzes fur Bayem
(BayWaldG) selbsistandig neben der Eingriffsregelung zur Arnvendung kormimen. Effordert ein Eingrifl in Waldllachen
nach dem Waldgesetz fir Bayern Ersatzaufforstungen (vg.. Art. 9 BayWaldG), wird der forstiche Ausgleichsbedarf
bei der Festliegung des Kompensationsumfangs (siche Matrix Abb. 7) Riachenmagig angerechnet.

') Soweilt es sich um gesetziich geschitzte Biotope gemas Art. 13 d und 13 e BayNat SchG handet, ist zu beachten,
dass die hieriir gelftenden besonderen Biotopschutzbestimmungen selbststindg peben der Engriffsregelung
zur Anwendung kommen. Bei Festsetzungen zu einer eventuelien Uberbauung solcher Flachen muss deshalb die
erforderiche Ausnahme zugelassen bzw. ena Befreiung erteit werden.

1 Siehe auch Teil D.
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1.2

Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans, Festsetzungen, Standort,
Art und Umfang, Bedarf an Grund und Boden
(Punkt 1a Anlage zu §2 (4) und §2a BauGB)

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Hinter den Gérten / Hinter der Kirch sollen die
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fir die Umwandlung eines Spiel-
platzstandortes in eine Wohnbauflédche geschaffen werden. Die Planung basiert auf einer
ubergreifenden Spielplatzkonzeption fir die Gesamtgemeinde Gemmingen.

Inhalt des Bebauungsplans sind Festsetzungen zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes, die Festsetzungen orientieren sich in ihren Planungsinhalten an der Struktur und
Situation der umliegenden Bestandsbebauung.

Das Plangebiet weist eine GréRe von ca. 0,045 ha auf und wurde bislang als éffentlicher
Kinderspielplatz genutzt, die ErschlieBung erfolgt iiber einen bestehenden ErschlieRungs-
stich von der Wendeplatte der Hebelstrae aus in Richtung Flurstiick 4525.

Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen - Ziele des Umweltschutzes —
Umweltbelange
(Punkt 1b Anlage zu §2 (4) und §2a BauGB)

Regionalplan Heilbronn-Franken
Im Regionalplan Franken ist das Plangebiet als Siedlungsbestand dargestelit.
Flachennutzungsplan Verwaltungsraum Eppingen

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Eppingen wird am Standort
des Plangebietes eine Bestandswohnbebauung dargestellt, die Kennzeichnung eines 6f-
fentlichen Kinderspielplatzes ist nicht vorhanden. Im Rahmen der laufenden Fortschreibung
des Flachennutzungsplans ist ebenfalls vor dem Hintergrund der vorliegenden Bebauungs-
planung bereits auf die Signatur eines dffentlichen Kinderspielplatzes verzichtet worden.
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Landschaftsplan Verwaltungsraum Eppingen

Im Zuge der Fortschreibung des Landschaftsplans ist die Plangebietsflache als Siedlungs-
bestand dargestellt.

Naturschutzrechtliche Ausgangssituation:

Vorhandensein von Schutzgebietskategorien nach FFH- / Vogelschutzstatus

Innerhalb des Geltungsbereichs und auch im erweiterten raumlichen Umfeld des Plangebie-
tes existieren keine europaischen Schutzgebiete nach FFH- / Vogelschutzstatus (Stand
Gebietsmeldung Januar 2005).

Vorhandensein von Schutzgebieten nach BNatSchG / NatSchG
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von festgesetzten Natur- und Landschaftsschutzgebie-
ten. Nachstangrenzendes Landschaftsschutzgebiet ist das LSG Schomberg/Streichenberg,

welches im Norden der Siedlungsstruktur von Stebbach angrenzt. Auswirkungen sind auf-
grund der im Bebauungsplan vorgesehenen Erganzungsbebauung nicht zu erwarten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(Punkt 2 Anlage zu §2 (4) und §2a BauGB)

Schutzgut bezogene Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands (Punkt 2a Anlage zu §2 (4) und §2a BauGB)

Allgemeine natiirliche Grundlagen / Gebietsbeschreibung

Naturraum

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Naturraum Kraichgau, Untereinheit Eppinger
Gau. Dabeij handelt es sich um ein durchweg waldfreies und gewelltes LéRhiigelland Uber
unterem Gipskeuper, der jedoch nur an den steilhangigen Seiten der allgemein asymmetri-
schen Talchen ansteht. Bei den LoRbdden handelt es sich um fruchtbares Ackerland

mit vielseitigem Anbau (auch Sonderkulturen). Das Plangebiet liegt im Siedlungsbestand.

Topographie

Das Plangebiet liegt in einer leichten Hanglage, die sich nach Nordosten leicht einsenkt.

Derzeitige Nutzung

Das Flurstick 4551 wird derzeit als &ffentlicher Kinderspielplatz genutzt, der angrenzende
Teil des Flurstlicks 4550 wird gartnerisch genutzt.
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2.1.2 Schutzgut Boden

Aufnahmen der Bodenschatzungskarten liegen fiir den Siedlungsbestand derzeit nicht vor.
Aufgrund der angrenzenden Situation im landschaftlichen Umfeld und aufgrund der Tatsa-
che, dass durch die Spielplatznutzung nur untergeordnete Eingriff in das Schutzgut Boden
vollzogen wurden ist im Planungsgebiet mit Lehm und sandiger Lehm aus Léss mit Zu-
standsstufen zu rechnen. Die Acker- / Griinlandzahlen dirften um 60-70 Punkte liegen. Fol-
gende Bewertungen kdnnen aufgrund der Abschatzung entsprechend Heft 31 des Umwelt-
ministeriums Baden-Wiirttemberg getroffen werden

¢ Standort filr die natlrliche Vegetation: Bewertungsklasse 1

o Standort fur Kulturpflanzen: Bewertungsklasse 4

» Leistungsféhigkeit als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: Bewertungsklasse 3-4
o Leistungsfahigkeit als Filter und Puffer fir Schadstoffe: Bewertungsklasse 4

Empfindlichkeit

Die Boden des Planungsgebietes sind gegeniiber dem geplanten Vorhaben trotz der Vor-
nutzung als Kinderspielplatz als hoch empfindlich einzustufen.

.3 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser
Im Planungsgebiet existieren keine Oberflachengewésser.

Grundwasser

Wie in den Bodenfunktionen in der Wertigkeit belegt, weist der Boden eine hohe bis mittlere
Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt (Speicherung von Niederschlagen,
Infiltration) sowie eine hohe Bedeutung als Filter und Puffer fiir Schadstoffe auf. Insgesamt
ist der Lo wenig wasserdurchlassig, d. h. der Boden bindet Schadstoffe und speichert Nie-
derschlagswasser, gibt das Wasser aber nur in relativ geringem Umfang an die darunter lie-
genden Schichten ab. Die Grundwasserneubildungsrate ist damit als relativ gering einzustu-
fen.

Empfindlichkeit: Insgesamt weist das Planungsgebiet eine geringe Empfindlichkeit des
Grundwassers gegeniiber Schadstoffeintrag auf.
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21.4 Schutzgut Klima

Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt 8,5 bis 9° C und wird damit der Warmestufe
~warm" zugeordnet. Der durchschnittliche Jahresniederschlag betragt ca. 800 mm.

Die im Bestandssiedlungsgefiige liegende Flache des Kinderspielplatzes besitzt nur eine
untergeordnete Funktion im kleinklimatischen Aspekt und liegt innerhalb eines gut durch-
grinten Siedlungsklimatops.
Empfindlichkeit
Insgesamt betrachtet ist das Schutzgut Klima nur eingeschrankt empfindlich gegentiber dem
geplanten Vorhaben.

2.1.5 Schutzgut Arten und Biotope
Das gesamte Planungsgebiet wird derzeit als Kinderspielplatz genutzt. Lediglich in den
Randbereichen zum Blockinneren und zum angrenzenden Grundstiick Lenaustraie 14/1

existieren einige Zier- und Nadelgehélze.

Die néhere Umgebung des Planungsgebietes ist durch Bestandssiedlungsstrukturen mit
einem hohen gértnerischen Durchgriinungsgrad charakterisiert.

Empfindlichkeit

Insgesamt ist das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften im Planungsgebiet
als wenig empfindlich anzusehen.

2.1.6 Landschaftsbild / Erholung
Landschafts- / Siedlungsbild: Im Siedlungsbild bildet der vorhandene Spielplatz zwar einen
Freiraum, der jedoch aufgrund des hohen umgebenden Durchgriinungsgrades keine nach-

haltig pragende Funktion besitzt.

Erholungspotenzial: Der vorhandene Kinderspielplatz bildet ein infrastrukturelles Erholungs-
potenzial flr die umgebende Bestandsbebauung.

21.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter (z.B. Bodendenkmale) existieren nach derzeitigem Kenntnisstand nicht inner-
halb des Plangebietes. Als Sachgtiter sind die vorhandenen Spielgerite anzusehen.
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21.8

2.2

221

Zusammenfassende Darstellung von Bestandsbewertung
und Empfindlichkeit der Schutzgiiter - Umweltmerkmale, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

Insgesamt weist im Planungsgebiet ausschlieBlich das Schutzgut Boden eine Bedeutung
auf. Alle anderen Schutzglter bzw. Biotopelemente sind von untergeordneter Bedeutung.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich ge-
genseitig in unterschiedlichem Mafe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gutern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusam-
menhénge unter den Schutzglitern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teil-
segmente des Naturhaushaltes, die Schutzgliter, bezogenen Auswirkungen betreffen dem-
nach ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser,
da bei einem Totalverlust des Schutzguts Boden durch Uberbauung / Versiegelung auch die
Grundwasserneubildungsrate, die Filter- und Pufferfahigkeit wie auch das MaR des Oberfla-
chenwasserflusses beriihrt sind.

Eine grundsatzliche Verstarkung der schutzgutbezogenen beschriebenen erheblichen Um-
weltauswirkungen durch sich erheblich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist aus der-
zeitigem Kenntnisstand jedoch nicht zu erwarten.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustands (Punkt 2b Anlage zu §2 (4) und §2a
BauGB)

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Zusammenfassung der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Schutzgut bezogen sind die folgenden Eingriffswirkungen zu konstatieren:
Schutzgut Boden

Im Rahmen der Erganzungsbebauung werden bei Vollausnutzung des im Bebauungsplan
festgesetzten Males der baulichen Nutzung ca. 180 gm fur eine Bebauung bzw. fir Er-
schlieBungsanlagen in Anspruch genommen werden (zu erwartender Totalverlust der Bo-
denfunktionen).
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Schutzgut Wasser
Grundwasser

Die Versiegelung und Verdichtung von weiteren Flachen bewirkt eine Reduzierung der
Grundwasserneubildung, wenn auch der Anteil des ins Grundwasser versickernden Nieder-
schlags aufgrund der geringen Durchléssigkeit der Deckschicht aus Léss als relativ unbe-
deutend einzuschatzen ist.

Niederschlagswasser

Durch den zu erwartenden Uberbauungs- und Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungs-
bereichs wird die Versickerungsfahigkeit verringert und der Oberflachenabfluss aus dem
Plangebiet heraus in den Vorfluter weiter erhéht.

Schutzgut Klima

Der Versiegelungs- und Uberbauungsgrad bedingt eine Minderung von kleinklimatischen
Ausgleichsflachen und eine Erhdhung von Abstrahleffekten durch Geb#ude und voll versie-
gelten Flachen. Eine nachhaltige Anderung des kleinklimatischen Aspekts ist aufgrund der
vorhandenen intensiven Durchgriinung des umgebenden Bestandsgebietes jedoch nicht zu
erwarten.

Schutzgut Arten- und Biotope

Eingriffswirkungen im Biotopwert entstehen aufgrund der geringen Qualitat der Ausgangssi-
tuation nur in einem untergeordneten Malte.

Schutzgut Siedlungsbild / Erholung / Mensch

Die vorgesehene Bebauung bewirkt keine nachhaltige Anderung des umgebenden Sied-
lungsbilds, da sich vorgesehene Erganzungsbebauung in die bestehende Siedlungsstruktur
einfigen und die insgesamt verbleibende hohe Durchgriinung des Gesamtsiedlungsgefiiges
nicht nachhaltig beeintrachtigt wird.

Die Auswirkungen der vorgesehenen Bebauung auf die vorhandenen Erholungsfunktionen
(Spielplatzangebot) sind aufgrund der in der Spielplatzkonzeption vorgesehenen Neuord-
nung des Spielplatzangebotes bezogen auf den Ortsteil Stebbach als untergeordnet anzu-
sehen, da weiterhin ein fir die Bevdlkerung angemessenes und in Teilen auch qualitativ
verbessertes Spielplatzangebot erhalten bleibt und weiterentwickelt werden wird.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgliter sind nicht zu konstatieren.
Die Verlagerung des Spielplatzes als Sachgut ist Anlass des Bebauungsplans.
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Zusammenfassung der abzusehenden Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der
Planung

In der Gesamtschau beziehen sich durch die Ergdnzungsbebauung im Plangebiet entste-
henden zusitzlichen Eingriffswirkungen vorrangig auf

¢ das Schutzgut Boden durch Versiegelung / Uberbauung von Wert gebenden Béden
und den Verlust von intakten Bodenstrukturen

2.2.2 Prognose des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung und der Ubergreifenden Spielplatzkonzeption wiirde die
Nutzung des Standortes als Kinderspielplatz erhalten bleiben.

2.3 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
(Punkt 2c Anlage zu §2 (4) und §2a BauGB)

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Im Zuge der Bebauungsplanfestsetzungen wurden folgende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen getroffen, welche auch im Rahmen der Eingriffsbilanzierung anzusetzen
sind:

» Festsetzung einer GRZ und GFZ als Héchstmalk der baulichen Nutzung (Zielrichtung
Schutzgiter Boden, Wasser, Landschaftsbild)

¢ Definition einer Héhenentwicklung in Analogie zur angrenzenden Bestandsbebauung

e Pflanzgebot fir die gartnerische Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen (Zielrichtung
Schutzgut Siedlungsbild)

¢ Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen

e Hinweise zum Umgang mit dem Schutzgut Boden (Lagerung, Einbau — Zielrichtung
Schutzgut Boden)

Plangebietsinterne Ausgleichsmafnahmen

Aufgrund des Einzelgrundstiicksbezugs des Plangebietes und der mit Ausnahme im Schutz-
gut Boden unbedeutenden Eingriffswirkung kénnen innerhalb des Plangebietes keine weite-
ren AusgleichsmaRnahmen vorgesehen werden.

Ergebnisse der naturschutzrechtlichen Ausgleichsbilanzierung

Auf Basis der Ergebnisse der naturschutzrechtlichen Ausgleichsbilanzierung verbleibt auf-

grund der fehlenden Mdglichkeit von plangebietsinternen Ausgleichsmafinahmen ein Kom-
pensationsdefizit von 180gm bei einer Aufwertung von einer Wertstufe.
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Umgang mit dem vorhandenen Kompensationsdefizit
Aufgrund der Tatsache,

» dass das Plangebiet bereits durch eine infrastrukturelle Freiflachennutzung vorge-
pragt ist,

e die im Bebauungsplan vorgesehene Ergénzungsbebauung mit Ausnahme des
Schutzguts Boden und eingeschrankter des Schutzguts Wasser nur untergeordnete
qualitative und quantitative Eingriffswirkungen nach sich zieht,

e die vorgesehene Ergénzungsbebauung eine planerisch und raumordnerisch ge-
winschte Innenentwicklung férdert und zu einer Vermeidung von AuRenentwicklung
in 6kologisch sensibleren Bereichen flihrt,

* Uber Festsetzungen eine griinordnerische Einbindung der Erganzungsbebauung in
das gut durchgriinte stadtebauliche Umfeld gewahrleistet ist,

o Uber die Spielplatzkonzeption auch im Angebot an Spiel- und Erholungsméglichkei-
ten eine quantitative Sicherung und qualitative Weiterentwicklung des Spielplatzan-
gebotes erreicht werden wird

e und letztlich innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der geringen raumlichen Gro-
e kein weiter gehender Ausgleich erzielt werden kann,

wird der Innenentwicklungsaspekt in der Abwagung der Quantitat der auszugleichenden
Flache mit 50% der auszugleichenden Flache in die Abwégung eingestellt und es werden
demnach die verbleibenden 50% der auszugleichenden Flache (=90gm) tiber eine externe
AusgleichsmaRnahme abgedeckt.

Vorschlag fiir Zuordnung von externen Ausgleichsmafnahmen

Um das verbleibende Kompensationsdefizit auszugleichen, wird als externe Kompensati-
onsmafRnahme eine Weiterflihrung der im Zuge des Bebauungsplans ,Schwaigerner Weg*
begonnenen Entwicklung der Aufwertung des Miindungsbereichs des Staudbaches in die
Elsenz vorgeschlagen. Es handelt sich hierbei um eine im Auebereich liegende Wiesenfla-
che, die bereits aus einer Ackerflache herausentwickelt wurde, Flst. 5229 mit einem Fl&-
chenpotenzial von 11.636gm). Im Zuge des Bebauungsplans ,Schwaigerner Weg" sind hier
bereits auf einer Flache von 967 qm die Entwicklung eines Auewalds und die Pflanzung ei-
nes Heckenstreifens entlang des Staudbachs vorgesehen. Im Zuge von externen Aus-
gleichsmalnahmen flr das Erweiterungsvorhaben ,Schuhkraft* wurde zudem eine Flache
von 560 gm bereits fir Pflanzungen in Anspruch genommen, ebenso im B-Plan Helde Il eine
Flache von 9.325gm und fiir den B-Plan Richener Stralte eine Flache von 140gm. Gleicher-
malfen ist mittlerweile im Randbereich der Flache (auRerhalb des Flst.) die Ersatzmafinah-
me E 10 zum HRB 72 durchgefiihrt worden (Uferabflachung und Bepflanzung des Uferstrei-
fens des Staudbaches mit Erlen. Insgesamt besteht in der externen Ausgleichsflache auf
dem Flst. 5229 noch ein Flachenpotenzial von 644qm.
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In Zuordnung zum vorliegenden Bebauungsplan Hinter den Garten/Hinter der Kirch 1. Ande-
rung wird vorgeschlagen, ein Flachenpotenzial des fir Ausgleichszwecke erworbenen Flur-
stiicks 5229 von 60gm fiir externe KompensationsmaRnahmen zu nutzen. Dies entspricht
ca. einem 50%-Ausgleich (Abwégungsapekte fir verminderten Ausgleich vgl. oben). Fir
weitergehende externe Kompensationsmalnahmen steht auf dem Flst. 5529 demnach noch
ein Flachenpotenzial von 584gm zur Verfiigung.

In Abstimmung mit dem ehrenamtlichen Naturschutz wurde im Rahmen der Vorentwurfsbe-
teiligung ein Vorort-Termin durchgefihrt. In gemeinsamer Abstimmung wurde vereinbart,
keine weitere Entwicklung von Auwald als Kompensationsmafinahme zu verfolgen, sondern
statidessen eine Offenhaltung des Auebereichs als Ziel zu setzen. Vorgesehen ist innerhalb
der Kompensationsmalnahme ein Einfiihren des &stlich an die Ausgleichsfldche angren-
zenden Wasser fiihrenden Grabens in die Ausgleichsflaiche mit sanften Béschungsflachen,
in denen sich eine Feuchtvegetation entwickeln soll.. Der Wasser filhrende Graben soll nérd-
lich des Einlaufs eines weiteren, von Osten her kommenden und die &stlich angrenzenden
Ackerflaichen entwéssernden Grabens wieder in den alten Verlauf einschwenken.

Begleitend zur Neufiihrung des Grabens sollen einige Mulden angelegt werden, die bei Re-
genereignissen vollaufen und die Basis fir die Entwickiung von wechselfeuchten Standorten
bilden werden. Die (ibrigen Flachen sollen Uber eine extensive Pflege zu Wiesenflachen
feuchter Standorte entwickelt werden.

Des weiteren ist vorgesehen, vom Verlauf des Staudbachs aus einen Uberlauf in die Aus-
gleichsflache anzulegen, der bei Hochwasserereignissen einen Abfluss in die Ausgleichsfla-
che bedingt und ebenfalls zur Entwicklung von feuchten Standorten innerhalb der Aus-
gleichsflache beitragen soll.

Mit der Zuordnung der externen Ausgleichsflache ist vor dem Hintergrund des im Plangebiet
verbleibenden Ausgleichsdefizits und dem oben dargelegten Abwiagungsaspekten (50%
Abwagungsaspekte vgl. oben) hinsichtlich der Aspekte eines Innenentwicklungsimpulses
uber die Spielplatzkonzeption ein adéquates Maf an Ausgleichsflachen vorgesehen.
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2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

31

3.2

(Punkt 2d Anlage zu §2 (4) und §2a BauGB)
Standort

Im Zuge der Spielplatzkonzeption wurde in einer intensiven Planungs- und Diskussions-
phase eine Konzeption erarbeitet, die einerseits das Angebot an Spielplatzen in den
Ortsteilen Gemmingen und Stebbach konzentriert wie auch verbessert und andererseits an
einigen Standorten aufgrund der veranderten Nachfragesituation auch das Auflassen von
Spielplatzstandorten und eine nachfolgende Bebauung vorsieht. Planungsalternativen wur-
den hierbei innerhalb der Spielplatzkonzeption geprift und in die kommunalpolitische
Diskussion eingestellt.

Planungsalternativen am Standort selbst wurden ebenfalls vorgenommen, wobei aufgrund
der auf eine Einzelparzelle bezogenen Plangebietsabgrenzung hier nur eingeschrankte
Alternativen maéglich waren. Ergebnis der Planung ist im vorliegenden Planentwurf ein Einfii-
gen einer Erganzungsbebauung im Hinblick auf Art, Malt und Struktur des vorhandenen
stadtebaulichen Umfelds.

Zusétzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung
(Punkt 3a Anlage zu §2 (4) und §2a BauGB)

Die Beurteilung der Eingriffserheblichkeit und Bestandssituation basiert auf den Aussagen
und Darstellungen des Landschafts- und Flachennutzungsplans sowie eigenen Vor-Ort-
Erhebungen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Gleichwohl
beruht ein Teil der Einschatzungen auf grundsatzlichen, subjektiven oder aligemeinen
Annahmen. So kénnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat
heute noch nicht eindeutig beschrieben werden, eine zuverldssige Datenbasis ist nicht exi-
stent oder es wurde bislang noch keine Messmethode entwickelt. Die relevanten Umweltfol-
gen der Bebauungsplanfestsetzungen sind dennoch im Zuge der Umweltpriifung

Uberpruft worden, so dass hinreichend Beurteilungskriterien fiir eine umweltvertragliche
Realisierung der Bebauungsplanfestsetzungen vorliegen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
(Punkt 3b Anlage zu §2 (4) und §2a BauGB)

Die Ausfuhrung der festgesetzten Pflanzgebote auf den privaten plangebietsinternen Fla-
chen wird durch die Gemeinde Gemmingen erstmalig 1 Jahr nach Durchfiihrung der jeweili-
gen Baumalnahmen und erneut nach 3 Jahren durch Ortsbesichtigung iberprift.
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
{Punkt 3c Anlage zu §2 (4) und §2a BauGB)

Mit der Bebauungsplananderung Hinter den Garten 1. Anderung sollen die bauplanungs-
und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Umnutzung des bestehenden Kin-
derspielplatzstandortes am Verbindungsweg zwischen LenaustralRe und Hebelstrale im
Ortsteil Stebbach geschaffen werden.

Hintergrund ist die Aufgabe des Kinderspielplatzstandortes, der im Rahmen einer Spielplatz-
konzeption auf der Ebene der Gesamtgemeinde Gemmingen zur Disposition gestellt wird
und anstelle dessen Spielplatzangebote an anderer zentraler Stelle der Ortsteils Stebbach
in einer héheren Qualitat des Angebotes generiert werden.

Im Zuge der Umweltprifung zeigte sich, dass mit Ausnahme des Schutzguts Boden die b-
rigen Schutzgitern aufgrund der Vornutzung als Kinderspielplatzstandort nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind und insoweit sich die von der beabsichtigten Erganzungsbebauung
ausgehenden Eingriffswirkungen in deutlichen Grenzen halten. Nichtsdestotrotz wird jedoch
durch die vorgesehene Bebauung ein nachhaltiger Eingriff in die Bodenfunktionen stattfin-
den (Totalverlust), der sich in der Folge auch im Schutzgut Wasser (Reduzierung Grund-
wasserneubildung, héherer Abfluss aus dem Plangebiet) bemerkbar machen wird.

Vor dem Hintergrund

¢ dass das Plangebiet bereits durch eine infrastrukturelle Freiflachennutzung vorge-
pragt ist,

e die im Bebauungsplan vorgesehene Erganzungsbebauung mit Ausnahme des
Schutzguts Boden und eingeschrankter des Schutzguts Wasser nur untergeordnete
qualitative und quantitative Eingriffswirkungen nach sich zieht,

o die vorgesehene Erganzungsbebauung eine planerisch und raumordnerisch ge-
wiinschte Innenentwicklung fordert und zu einer Vermeidung von Auenentwicklung
in 6kologisch sensibleren Bereichen flihrt,

¢ Uber Festsetzungen eine griinordnerische Einbindung der Erganzungsbebauung in
das gut durchgriinte stadtebauliche Umfeld gewéhrleistet ist,

e (ber die Spielplatzkonzeption auch im Angebot an Spiel- und Erholungsmaéglichkei-
ten eine quantitative Sicherung und qualitative Weiterentwicklung des Spielplatzan-
gebotes erreicht werden wird

e und letztlich innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der geringen raumlichen Gré-
Re kein weiter gehender Ausgleich erzielt werden kann,

wird der Innenentwicklungsaspekt in der Abwagung der Quantitat der auszugleichenden
Flache mit 50% der auszugleichenden Flache in die Abwagung eingestellt und es werden
demnach die verbleibenden 50% der auszugleichenden Flache liber eine externe Aus-
gleichsmaRnahme abgedeckt.

Stuttgart, 18.01.2007
Dipl.-Ing. Thomas Sippel
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Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB)

Neugefasst durch Bek. v. 23. 9.2004 | 2414, zuletzt gedndert durch Art. 21 G

vom 21. 6.2005 | 1818

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch das
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1921 S. 58)

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
In der Fassung vom 8.8.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.2004

Allgemeine Angaben
Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans bisher bestehenden

planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften
werden aufgehoben.

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

A1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

A 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
Gemal § (5) BauNVO werden die im WA allgemein zulassigen der Versorgung dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
ausgeschossen.
Die ausnahmsweise zulassige Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO werden gemanR
§ 1 (6) BauNVO ausgeschlossen.

A2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

A 21 GRZ- Grundflaichenzahl (§§ 16, 19 BauNVO)

- laut Planeintrag als Héchstmal —

A 22 GFZ- Gescholflachenzahl (§§ 16, 19 BauNVO)

- laut Planeintrag als HochstmaR —
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Textliche Festsetzungen

A 2.3 Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen (§ 9(2) BauGB§ 20 BauNVO)

A3

A4

AS

A6

A7

Zahl der Vollgeschosse:

- laut Planeintrag als Hochstmalt —

Hohenlage baulicher Anlagen / Firsthéhe:
Maximale Firsthéhe — laut Planeintrag als Héchstmal® —

Die ErdgeschofR¢futbodenhdhe darf maximal 0,70cm Uber der mittleren Stralenhdhe entlang
der Grundstlcksgrenze liegen.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (2,4) BauNVO)
- laut Planeintrag -

E = nur Einzelhduser zulassig (§22 (2) BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und
§ 23 (2, 3) BauNVvO)

- Baugrenzen laut Planeintrag -

Terrassen sind als Ausnahme gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 auch aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen (§9 (1) 2 BauGB, §23 BauNVO)

Die Hauptgebaudekorper und deren First sind entsprechend dem Planeintrag auszurichten.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 (1), Nr. 11 BauGB)
- laut Planeintrag -

In den dargestellten Bereichen sind Grundstiickszu- und abfahrten unzulassig.

Herstellen von Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Hinterbeton bis 20 cm, Betonsockel infolge Herstellung der Verkehrsanlagen sowie
Stralkenbeleuchtungsmasten, Beleuchtungskérper und Beleuchtungsanschlusskabel sind bis
zu ca. 0,50 m hinter der StralRenbegrenzungslinie vom Eigentimer auf seinem Grundstlick zu
dulden.
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Textliche Festsetzungen

A8

A9

A10

A1

Pflanzgebote (§ 9 (1) 25a BauGB)

Zur Absicherung einer Durchgriinung der privaten Freiflachen ist je Baugrundstiick ein
mittelkroniger, hochstammiger Laubbaum in einer Mindestqualitdt Stammumfang (StU)
16/18 cm fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Bei der Artenwahl sind standortgerechte-heimische Arten zu verwenden.,

Gestaltung der nicht iiberbauten Flache,
Materialien zur Herstellung von Wegen und Zufahrten (§ 1a (1) BauGB)

Die nicht Uberbauten Flachen miissen mit Ausnahme der ErschlieBungsflachen als Grianflachen
angelegt werden, sind gértnerisch zu gestalten und dauerhaft als solche zu unterhalten.

Das natlrliche Gelande ist nur soweit zu verandern, als dies zur ordnungsgemafen Errichtung
und Erschlieffung der baulichen Anlagen notwendig ist.

Fir die Herstellung von Wege, offenen Stellplatzen und Zufahrtsbereichen sind
wasserdurchlassige Belagsmaterialien zu verwenden.

Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen (§ 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB)
Tiefgaragen sind innerhalb des Plangebiets unzulassig. Garagen und Carports sind nur

innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, Stellplatze sind allgemein auf dem
Baugrundstick zulassig.

Hoéchstzuldassige Zahl der Wohnungen Wohngebauden

Die Anzahl der Wohnungen wird bei Einzelhdusern auf 2 Wohnungen je freistehendem
Einzelhaus begrenzt.
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Textliche Festsetzungen

B1

B2

B3

B4

HINWEISE

Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt im Bereich eines — vermutlich rdmischen — Graberfeldes im Gewann
Hinter den Garten / Hinter der Kirch, dessen Ausdehnung noch nicht bekannt ist. Es ist mit
weiteren archaologischen Funden und Befunden zu rechnen. Sofern Erdarbeiten
vorgenommen werden, ist dies der zustandigen Fachbehdrde drei Wochen vorher schriftlich
mitzuteilen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Funden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer
Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein
offentliches Interesse besteht, gem. § 20 DschG dies der zustandigen Fachbehorde
anzuzeigen ist. Die Méglichkeit der Fundbergung ist einzurdumen. Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes tber Ordnungswidrigkeiten (§27 DSchG) wird verwiesen.

Grundwasser

Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist dies gemaR § 37 IV WG der zustandigen
Fachbehdrde unverziglich anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind bis zur Entscheidung der
Fachbehorde einzustellen. Fir eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine
Grundwasserumleitung wahrend der Standzeit der Gebaude ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist unzuldssig.

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser - Regenwasserbehandlung

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 45b Abs. 3 des Wassergesetzes fiir Baden-
Wirttemberg, geandert durch das Wasserrechtsvereinfachungs- und —beschleunigungsgesetz
vom 15.07.1998, Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01. Januar 1999
erstmals bebaut, befestigt oder an die Kanalisation angeschlossen werden, durch
Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewéasser beseitigt werden soll,
sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen Rickfiihrung in den natirlichen
Wasserkreislauf ist anzustreben. Méglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den
Grundstiicken sind die Rickhaltung und Verdunstung vor Ort. Geeignete MalRnahmen auf den
Einzelgrundstlicken sind Dachbegrinung und Zisternen zur Brauchwassernutzung. Die
Anlage von Zisternen auf den Grundstiicken dient der Speicherung und Weiterverwendung
von Regenwasser zur Gartenbewasserung oder als Brauchwasser. Das anfallende
Oberflachenwasser der Dachflachen wird Uber ein eigenes Leitungssystem in eine Zisterne
eingeleitet und dort nach Bedarf entnommen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den
schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird hingewiesen.
Der Bodenaushub ist auf das erforderliche Mindestmass zu begrenzen. Anfallender
Uberschussiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Méglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen.

Das natiirliche Gelande soll nur soweit veréandert werden, als dies zur ordnungsgemafien
Errichtung und Erschliefung notwendig ist.
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Textliche Festsetzungen

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Warttemberg "Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten. Auf die §§ 4 und 7 des
Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natiirliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veranderung zu schiitzen.

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG
gewabhrleisten (Schitthéhe max. 2 m, Schutz vor Verndssung).

B5 Altlasten / Bodenverunreinigungen

Sollten bei der Durchfithrung der Erdarbeiten auf dem Baugrundsttick geruchliche und/oder
sichtbare Auffalligkeiten festgestelit werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, so ist
die zustandige Fachbehdrde unverziglich zu informieren.

B6 Energiegewinnung

Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwiinscht. Im Rahmen
der Festsetzungen sind diese Anlagen zuléssig.

B7 Artenverwendungsliste

Fur Strauch- und Baumpflanzungen innerhalb der privaten Freiflachen
werden folgende Arten empfohien

Acer campestre (Feldahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Corylus avellana (Hasel)

Fagus sylvatica (Rotbuche)
Fraxinus exlcesior (Esche)

Malus sylvestris (Wildapfel)
Prunus padus (Traubenkirsche)
Pyrus spec. (Pyrus-Sorten
Quercus petraea (Traubeneiche)
Rosa multiflora (Vielblitige Rose)
Rosa rubiginosa (Zaunrose)
Salix spec. (Baumweiden)

Tilia spec (Linden i.8.)

sowie

Hochstammige Obstbaume in Sorten
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Textliche Festsetzungen

c

C1

c141

C1.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen — Ortliche Bauvorschriften

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Dachgestaltung (§ 74 (1) LBO)

Farbe und Material der Dacheindeckung

Die Dacheindeckung ist in Ziegeln oder Betondachsteinen in der Form von Dachziegeln
auszufiihren. Fir die Dacheindeckung ist naturrotes bis rotbraunes oder grau-anthrazit-

farbenes Material zu verwenden.

Ausnahmen zu den vorgenannten Festsetzungen kénnen fiir die Nutzung regenerativer
Energien zugelassen werden.

Dachform/Dachneigung
- Laut Planeintrag -

Je Gebéude ist eine einheitliche Dachform und Dachneigung vorzusehen.
Bei Carports sind Flachdécher mit 0° - 3° zulassig.

C 1.3 Dachaufbauten

C2

c3

Fur Dachgauben gelten folgende Regelungen:

+ Vom Ortgang von der Traufe, vom First her haben die Gauben einen Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten.

+ Zwischen Dachtraufe und Dachgaube sowie zwischen dem Anschnitt (Firstlinie) des
Gaubendaches und dem First des Hauptdaches missen jeweils mindestens drei
Ziegelreihen durchlaufen.

» Die Gauben sind in Material und Farbe wie das Hauptdach einzudecken.

AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr.1 LBO)

Aufer Glas sind glanzende und Licht reflektierende Materialien als Aufenwandmaterialien nur
zuléssig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Werbeanlagen (§ 11 (3) i.V.m. § 74 (1) Nr.2 LBO)

Das Aufstellen und Anbringen von Automaten und Werbeanlagen ist nicht zulassig.
Eine Ausnahme bedarf der Genehmigung.
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C4

C5

cé

c7

Art und Hohe der zuldssigen Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr.3 LBO)

Die Gesamthéhe der Einfriedigungen darf entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen das Maf
von 0,80 m nicht (iberschreiten, gemessen ab Oberkante Belag Strale / Schrammbord. Die
Gesamthoéhe der Einfriedigungen zwischen privaten Grundstiicksflachen darf das Maf von
1,20m nicht Uberschreiten.

Nadelgeholze, giftige, stachelige oder verletzungstrachtige Arten sind als Heckenpflanzungen
ausgeschlossen

Garagen und Stellplatze (§ 74 (2) Nr.2 LBO)

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem Privatgrundstiick nachzuweisen

Freileitungen, AuBRenantennen (§74 (1) Nr. 4, 5 LBO)

Im Plangebiet sind Niederspannungsfreileitungen unzuléssig, Neu zu verlegende Leitungen fur
elektrische Energie- und Fernmeldeanlagen sollen in Erdkabel verlegt werden.

Auf jedem Gebéude ist hochstens eine AuBenantenne zuldssig.

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (2, 3 und 4) LBO)

Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen der hier erlassenen Ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Bei Zuwiderhandlungen gelten die Bestimmungen des §75 LBO.

Stand 18.01.2007, Sippel



