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1. Anlass und Ziel der Planaufstellung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwickiung erforderlich ist. Dabei sind die &ffentlichen
und privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwé&gen.

Die Gemeinde Gemmingen beschaftigt sich seit geraumer Zeit intensiv mit der Entwick-
lung innerstadtischer Potenzialflachen. Auf dieser Grundlage wurden bereits wesentliche,
die kiinftige Entwicklung der Stadt pradgende Konzepte erarbeitet, die dem Grundsatz der
Innenentwicklung zur Einddmmung des Landschaftsverbrauchs Rechnung tragen. Bei-
spiele sind Innenentwicklungsoptionen auf Basis der vollzogenen Spielflachenkonzeption
oder auch die vollzogene bauliche Entwicklung im Umfeld des Rathausstandortes.

Mit der Betriebsaufgabe der Gértnerei an der Eichmuhlstral3e will die Gemeinde Gem-
mingen die wohnbauliche Innenentwicklung an einem pradestinierten Standort (Nahe
Stadtbahnhaltestelle, Ndhe Nahversorgungsstandort) vorantreiben und hat deshalb im
Jahr 2013 das Gelande der ehemaligen Gartnerei erworben. Mit der Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplans wird in der Folge von Seiten der Gemeinde Gemmingen das
Ziel verfolgt, fur die wohnbauliche Innenentwicklung die planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Vorgaben zu schaffen und eine geordnete stédtebauliche Entwicklung sicher-
zustellen.

2. Verfahren

Der innerhalb des Plangeltungsgebiets liegende Bereich war bislang mit Gebduden der
Gartnerei bebaut bzw. mit Gartnereifreiflachen belegt und hat eine GréRe von ca.0,85 ha.
Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht den das Plangebiet unmit-
telbar umgebenden bzw. an das Baugebiet angrenzenden Wohnbauflachen und stuft die
ostlich angrenzenden Mischbauflachen ab. Das Plangebiet ist allseitig von einer bauli-
chen Nutzung umgeben.

Der Bebauungsplan tragt zur Starkung der innerértlichen Wohnfunktion, im Sinne der

Neustrukturierung, Umnutzung und Aufbereitung von innerértlichen Brachflachen (Nach-

verdichtung und Innenentwicklung) bei. Durch den Bebauungsplan soll die Wiedernutz-

barmachung von Flachen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Der Be-
bauungsplan dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum und der Verbesse-
rung der Auslastung der offentlichen Infrastruktur und stellt somit eine Malinahme der

Innenentwicklung dar.

Somit ist die Grundvoraussetzung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens

gem. § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) gegeben. Auch die weiteren

Voraussetzungen flir diese Verfahrenart sind erfillt, weshalb dieses hier zur Anwendung

kommt:

= Die festgesetzte iberbaubare Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO ist kleiner als
20.000 m? (vgl. § 13 a Nr.1 Satz 1 BauGB) und liegt damit unterhalb des Schwellen-
wertes, der eine lberschlagige Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien (Vorpriifung des Einzelfalls) erforderlich macht.

= Durch diese Bebauungsplananderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem Landesrecht unterlie-
gen (vgl. § 13a Nr. 1 Satz 2 BauGB).

» Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiter, der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und Satz 1 BauGB entsprechend.
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprii-

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

auch aus dem Grund der Geringfiigigkeit der abzusehenden Eingriffswirkung (vgl. nach-

folgende griinordnerische Darlegungen im Zuge dieser Begriindung).

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

auf.

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

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

- das Monitoring nach § 4c BauGB.

Gleichermalen muss im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB auch
keine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs.3 BauGB durchgefiihrt wer-
den. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Ein-
griffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren® (gemaR §1a
Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleiches nicht
erforderlich. Eine Berlcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu
Kapitel 6.8). Desweiteren wird die grundsatzliche Méglichkeit des Verzichts auf die s0g.
frihzeitige Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs.1 BauGB in Anspruch genommen.
Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst (vgl. Aussagen im
Kapitel ,Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet"). Hierbei wird eine
Darstellung entsprechend des Bebauungsplans als Wohnbauflache vorgesehen.

3. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich sudlich des Ortskerns von Gemmingen, westlich der Eppin-
ger Stralle (K 2053) und liegt nordlich der Bahnlinie Karlsruhe-Eppingen-Heilbronn.

Das Plangebiet beinhaltet folgende Grundstiicke:

- 2363/3 (ehemalige Gartnerei)

- 2363/12 (Trafostation)

- 95761 (Kirchstralle mit Teilflache jenseits der heutigen nérdlichen Straengrenze)

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,84 ha.

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

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet
5.1. Tatsidchliche Situation

Bestehende Nutzung und Merkmale innerhalb des Plangeltungsbereichs

Das von der Bebauungsplananderung betroffene Plangebiet wurde bislang mit Ausnah-
me der Trafostation am Stdwestrand des Plangebietes als Gartnereigeldnde genutzt.
Mittlerweile sind mit Ausnahme des Wohnhauses des Betriebsinhabers samtliche Ge-
baude (Verkaufsraum, Betriebsrdume, Folientunnel etc.) abgerdumt worden.

Die Flache fallt vom Kirchweg aus von knapp Uber 216 m. 4. NN. aufca. 210 m. 0. NN an
zur Eichmuhlstraf3e hin ab. Relevante Biotopstrukturen befinden sich nicht innerhalb des
Plangebietes. Wert gebende griinordnerische Strukturen sind zwei méchtige Einzelge-
hélze am Nordostrand des Plangebietes.

Bestehende Nutzung und Merkmale auRerhalb des Plangeltungsbereichs

Westlich und stidlich des Plangebietes grenzt eine kleinteilige Individualwohnbebauung
entlang des Kirchwegs, der Rainastralle und der Eichmuhlstralle an. Nordlich des Plan-
gebietes (am Nordrand der Eichmiihistralle) existiert ein L-férmiger GescholRwohnungs-
bau groRerer Kubatur. Ebenso grenzt dstlich ein L-férmiger Geschollwohnungsbau an,
welcher im Erdgeschol} eine Nahversorgungseinrichtung beherbergt, welche von der
EichmiihlstralRe an der Fuge zum Geltungsbereich des Bebauungsplans ihre Anlieferung
besitzt. Desweiteren grenzt dstlich ein gewerblich genutztes Grundstick an, auf welchem
neben einem Wohnhaus eine Lagehalle vorhanden ist, die vom Kirchweg aus angedient
wird.

Abbildung 2: Luftbild der Ortslage von Gemmingen

Innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet existieren keine Schutzgebiete der Natura
2000-Kulisse und keine Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz. Ebenso sind innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet keine Biotope nach §32 NatSchG kartiert.
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5.2. Rechtliche Situation und Einordnung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Regionalplan Heilbronn - Franken 2020

Das Plangebiet ist im Regionalplan in den Randzonen als Siedlungsflache Wohnen dar-
gestellt. Das eigentliche Gartnereigelande ist nicht als Siedlungsflache gekennzeichnet.

Abbildung 3: Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
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Ferner ist im Regionalplan eine Trasse fir eine Ferngasleitung als Vorranggebiet einge-
tragen, die das Plangebiet am Ostrand tangiert. Aufgrund der faktischen Nicht-Lesbarkeit
aufgrund der Uberlagerung mit dem Symbol des Siedlungsbereichs wurde von Seiten
des Regionalverbands Heilbronn-Franken ein Auszug aus dem Regionalplan Gibermittelt,
aus welchem der Leitungsverlauf deutlicher hervorgeht (vgl. unten). Nach Plansatz
4.2.2.3 sind leitungsgebundene Trassen der Energieversorgung mit regionaler und tiber-
regionaler Bedeutung von anderen beeintrachtigenden Nutzungen freizuhalten.

Im Hinblick auf die in der Raumnutzungskarte vorhandene Trasse fiir eine Ferngasleitung
wurde in Abstimmung mit dem Regionalverband Heilbronn Franken eine vertiefende Prii-
fung vollzogen, da in der Gemeinde Gemmingen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans weder vorhandene Leitungstrassen noch Planungen zu Trassen bekannt waren.
Nach Aussage des Regionalverbands Heilbronn ist die Darstellung im Regionalplan zu-
dem bereits aus dem Regionalplan 1995 tbernommen und stellt eine nachrichtliche Dar-
stellung dar, die aufgrund der damalig durchaus noch analogen Arbeitsweise durchaus
unscharf in der Lage sein kann. Der zugehdrige Leitungstrager konnte nicht benannt
werden.
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Abbildung 4: Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 — Ebene Leitungsbundene Trassen
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Um mdégliche Betroffenheiten abzupriifen, wurde in Abstimmung mit dem Regionalver-
band die Erdgas Stuidwest als Leitungstrager in der Gemeinde Gemmingen vorhandener
Gasleitungstrassen sowie die Wingas nochmals erganzend angeschrieben, welche in
Zusammenhang mit einem Planfeststellungsverfahren bei der Gemeinde aktenkundig
war.

Mit mail vom 07.08.2013 antwortete die Erdgas Sudwest und legte einen Planauszug bei,
aus dem hervorgeht, dass durchaus durch die Ortslage von Gemmingen eine Hoch-
druckleitung verlauft, diese aber in der Eppinger Strafde und der Bahnhofstral3e gelegen
ist und das Plangebiet nicht tangiert. Desweiteren erfolgte von Gascade Gastransport
GmbH im Namen und Auftrag der Wingas und der OPAL Gastransport mit Schreiben
vom 02.09.2013 eine Antwort dahingehend, dass Anlagen nicht betroffen sind.
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Abbildung 5: Trassenlage der Gashochdruckleitung der Erdgas Siidwest (dunkelgriiner Verlauf) nach
Mitteilung der Erdgas Sudwest vom 07.08.2013
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Vor diesem Hintergrund muss davon ausgegangen werden, dass die Darstellung im Re-
gionalplan nicht lagerichtig ist, sondern die Leitungstrasse der Erdgas Sudwest in einer
anderen Lage verlauft und das Plangebiet nicht unmittelbar tangiert. In der Folge hat der
Regionalverband mit Schreiben vom 11.09.2013 die Stellungnahme aus der Entwurfsof-
fenlage ergénzt und nun keine Bedenken im Hinblick auf eine Vereinbarkeit der Planung
mit den Zielen der Raumordnung.

Um jedoch jegliche Konfliktsituationen mit moglichen dennoch vorhandenen Leitungs-
trassen auszuschlieen, wird in den Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, dass im
Regionalplan eine Leitungstrasse enthalten ist, deren Lagerichtigkeit nicht final prifbar
war. In der Konsequenz ist im Zuge der ErschlieBung eine besondere Vorsicht geboten
und eine nochmalige Kontrolle wird angeraten.
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Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan 2017 fiir den Verwaltungsraum Eppingen (Eppingen,
Gemmingen, Ittlingen), vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, weist das Plangebiet
am Nordrand (im Bereich der ehemaligen Gebaude der Gértnerei) als Mischgebiet aus,
ebenso einen Streifen nordlich des Kirchwegs und die zur Eppinger StralRe und zur
Bahntrasse ausgerichteten angrenzenden Siedlungsbereiche. Das zentrale Gartnereige-
lande ist als Griinflache mit Zweckbestimmung ,Géartnerei* dargestellt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geéandert oder erganzt ist. Dabei darf die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden. Dies ist hier der
Fall, da es die stadtebauliche Absicht im Zuge der Gemeindeentwicklung der Gemeinde
Gemmingen ist, die wohnbauliche Entwicklung im Innenbereich an zentral gelegenen
Standorten zu starken.

Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung folgendermalien ange-

passt:

- Der Geltungsbereich der Berichtigung entspricht dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Kirchweg".

- Die Darstellung ,Mischbauflache* und ,Grinflache" entfallt, stattdessen erfolgt, gem.
&1, Abs.1 Nr. 1 BauNVO, die Darstellung W fur ,Wohnbauflache®.

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2017 vom 28.06.2007
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6. Stadtebauliche Konzeption und Auswirkung der Planung

6.1. Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, andockend an die Eichmuhlstrafte und im Umfeld
der Nahversorgungseinrichtung und des Stadtbahnhaltepunktes eine wohnbauliche
Entwicklung zu generieren, welche sich

- zum einen stadtebaulich an den groeren Kubaturen des Nahversorgers und der
Eichmuhlstral’e 4 und damit an einem Wohnen im Geschof orientiert

- und zum anderen an die durch Individualwohnbebauung in kleinerem MafRstab ge-
pragte Bebauung sudlich des Kirchwegs und westlich des Plangebiets andockt.

In der Folge wird im Zuge des stadtebaulichen Entwurfs am Nordostrand des Plangebie-
tes ein bis zu dreigeschossiges GescholBwohnen vorgesehen, welches sich in Kubatur
und Hohenentwicklung an den Geb&duden der Nachbarschaft orientiert und sich méglichst
von der Anlieferungszone des Nahversorgers raumlich auf den Innenraum des Plange-
bietes abgrenzt. Im Siiden und Westen des Plangebietes wird das GeschoRwohnen
durch ein kleinteiliges Individualwohnungsbauangebot erganzt, welches wiederum im
Charakter den angrenzenden Wohnbauflachen entspricht.

In der Summe reagiert der stadtebauliche Entwurf damit auf die umliegende stadtebauli-
che Ausgangssituation und tragt auf der anderen Seite dazu bei, an dem zentralen
Standort auch eine marktfahige Mindestdichte zu gewéhrleisten.

Abbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf Stand Mai 2013
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In dem den Bebauungsplan begleitenden stadtebaulichen Entwurf ist je nach Umsetzung
des norddstlichen Teilbereichs (WAZ2) eine Zahl von 19-24 Wohneinheiten enthalten.
Nimmt man die Ergebnisse des Zensus hinsichtlich der durchschnittlichen Belegungs-
dichte zur Grundlage, entspricht dies bei 2,3 EW/WE (2011) eine Bevdlkerungszahl von
44 bis 55 Einwohnern und bezogen auf eine Plangebietsgréfe von 0,84 ha eine Brutto-
dichte von 52 bis 65 EW/ha. Diese Dichte wird aufgrund der zentralen Lage (Lage zum
Stadtbahnhaltepunkt und den Versorgungseinrichtungen) stadtebaulich angestrebt und
entspricht der im Regionalplan Heilbronn-Franken vorgegebenen Mindestdichte von 45
EWrha.

6.2. Verkehrliche ErschlieBung

Die dulRere Erschliefung des Gebietes erfolgt ber die Eichmihlistralze, welche &stlich
auf die Eppinger Stralle (K 2053) miindet.

Von der Eichmihlstral3e aus wird das Plangebiet Gber eine nach Suden fihrende Sti-
cherschlieBung (Querschnitt 5,5m) erschlossen, die in einer Wendeanlage endet. Von
dort aus fuhrt eine fullaufige Wegeverbindung weiter zum Kirchweg, um eine mdglichst
optimale Fulwegevernetzung in Richtung des Stadtbahnhaltepunktes herzustellen.

Im Bereich der Eichmiihlistral3e wie auch im Kontext der SticherschlieBung sind je vier
offentliche Stellplatze vorgesehen. Bei Bauvorhaben sind gemaf §37 LBO notwendige
Stellplatze in solcher Zahl auf privaten Grundstiicksflachen herzustellen, dass sie fiir die
ordnungsgemale Nutzung der Anlagen unter Berlicksichtigung des Personennahver-
kehrs ausreichen. Fur die im Bebauungsplan projektierten Wohngebaude wird in diesem
Zuge eine Erhéhung der erforderlichen Stellplatzzahl festgesetzt.

Entlang der Eichblhlstraf3e soll zudem die bislang noch vorhandene Liicke im Gehweg
auf der Siidseite geschlossen werden.

6.3. Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem. Kanaldimension ist DN 300.
Dieser Kanal ist an der Eichmilhlistral3e angeschlossen und entwassert durch den
Schlosspark zum Hauptsammler. Die Wasserleitung wird ebenfalls an der Eichmiihlistra-
Re angebunden. Im Bereich des Wendehammers wird ein Hydrant gebaut.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Baugebietes ist im Falle eines Aus-
baus die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Die zukinftige Energieversorgung des Gebietes kann von der Trafostation am siidwestli-
chen Plangebietsrand aus erfolgen. Eine Veranderung der Lage der Trafostation ist der-
zeit nicht vorgesehen.

Die Trink- Brauch- und Léschwasserversorgung kann ausgehend vom Bestand DN 125
in der Eichmuhlstrale gedeckt werden.
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6.4. Freiraumentwicklung

Innerhalb des Plangebietes existieren in der Ausgangssituation mit Ausnahme der beiden
vorhandenen Gehdlze am Nordostrand des Plangebietes keine wert gebenden Land-
schaftselemente. Das Plangebiet ist komplett als Innenbereichsfliche anzusehen und
besitzt keinen Bezug zum umliegenden Landschaftsraum, ebenso existieren keine sied-
lungsinternen rdumlichen Bezlige zu angrenzenden Freiflachen. In der Folge werden im
Zuge des stadtebaulichen Entwurfs und des Bebauungsplans auch keine besonderen
Erfordernisse fir eine Freiraumentwicklung aullerhalb der Gestaltung der privaten Frei-
flachen gesehen. Die Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes fur das Plangebiet ist eben-
so nicht erforderlich, da Uiber die Spielplatzkonzeption der Gemeinde Gemmingen zentra-
le Angebote im Ortskern geschaffen wurden, welche fur die Abdeckung des Bedarfs als
ausreichend anzusehen sind.

6.5. Immissionsschutz

Im Hinblick auf die immissionsschutzrechtlichen Fragestellungen und die Geréu-
schimmissionen ausgehend vom Bahnverkehr und den an das Plangebiet angrenzenden
Betrieben wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt. Das Ergebnis der Un-
tersuchung (Buro Gerlinger+Merkle, Schorndorf, Stand 24.07.2013) kommt zusammen-
fassend zu folgenden Aussagen (Darstellung in Ausziigen, auf das vorliegende Gut-
achten als Anlage dieser Begriindung wird verwiesen):

- Bahnverkehr: Die Beurteilungspegel werden anchts auf einer kleinen, nicht zur Be-
bauung vorgesehenen (aullerhalb der Baufenster liegenden) Teilflache iiberschritten.
An den Baufenstem ist keine Uberschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte
tags und nachts zu erwarten. Die Immissionsgrenzwerte gem. 16 BImSchV /2/ fiir ein
Allgemeines Wohngebiet sind eingehalten. Besondere bauliche Vorkehrungen zum
Schallschutz gegen Au3enldrm sind aufgrund der Gerdusche des Bahnverkehrs nicht
erfordertich.

- Lagerhalle am Kirchweg: Die Gerduschemissionen sind bereits durch vorhandene
Wohngeb&ude begrenzt, die Tore der Bestandslagerhalle befinden sich abgewandt
vom Plangebiet, abgeschirmt vom Gebédude der Lagerhalle. Es kann daher davon
ausgegangen werden, dass durch den Betrieb in diesen Gebauden keine Geréu-
schimmissionen im Plangebiet verursacht werden, die iiber die Grenzen des stadte-
baulichen Orientierungswerts hinausgehen. Die Gerduschemissionen wurden daher
im Gutachten nicht weiter betrachfet.

- Im Hinblick auf den angrenzenden Marktstandort befinden sich in Zuordnung zum
Plangebiet neben der Anlieferung Stellplatze fiir die Bewohner, eine Tiefgaragenzu-
fahrt und haustechnische Anlagen zur Beliiftung des Marktes und der Kiihlanlagen.
Im Ergebnis werden die stddtebaulichen Orientierungswerte als auch der TA-Larm fiir
den Tag und fiir die Nacht am Baufenster im Nordosten des Plangebietes tiberschrit-
ten. MaB3geblich fiir die Uberschreitung ist tags die Anlieferung zum Lebensmittel-
markt, nachts sind die Gerdusche der technischen Anlagen des Lebensmittelmarkts
malgeblich fiir die Uberschreitung. In diesem Kontext werden Vorschlége fiir eine
Festsetzung gegeben, welche sich auf eine Orientierung von Aufenthaltsraumen ab-
gewandt von den Schallquellen bezieht bzw. technische MaRgaben darstellt, sofern
doch ausnahmsweise Aufenthaltsrdaume in Orientierung zur Schallquelle entwickelt
werden.

Die empfohlenen Festsetzungen wurden vollinhaltlich in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans Gbernommen.
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6.6. Orientierende Untersuchung

Flr das Plangebiet liegt aufgrund der betrieblichen Vornutzung eine orientierende Unter-
suchung des Biiros Téniges, Sinsheim mit Stand vom 04.04.2013 vor.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnisse (Darstellung in Ausziigen, auf das
vorliegende Gutachten als Anlage dieser Begriindung wird verwiesen):

Bewertung des Wirkungspfades Boden — Mensch

(...) Die gemessenen Gehalte der Einzelstoffe lagen (iberwiegend unterhalb der jewei-
ligen laboranalytischen Bestimmungsgrenze (nicht nachweisbar) bzw. in bodentibli-
chen GroBenordnungen. Einzig die Parameter Blei und Benzo(a)pyren in der Labor-
probe MP 0-0,1 (iberschreiten geringfiigig die Vorsorgewerte. Priifwerte fir die direk-
fe Aufnahme von Schadstoffen auf Kinderspielplédtzen oder Wohngebieten werden
nicht tiberschritten. Die Messwerte der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen liegen
somit in einem ,unbedenkiichen" Bereich.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen in Hinsicht des Wirkungspfades Boden -
Mensch (Expositionspfad direkte Aufnahme von Schadstoffen) ergeben keinen
weiteren Handlungsbedarf.

Gefdhrdungsabschétzung Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze:

(Aus der Beprobung)... ist ersichtlich, dass in der Laborprobe MP 0,35-0,6 keine Para-
meter die Priifwerte fiir den Schadstoffiibergang ,Boden - Nutzpflanze" (iberschreiten.
Die Messwerte der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen liegen somit in einem ,,unbe-
denklichen" Bereich. Aufgrund dieser Ergebnisse sind keine Belastungen in dem
Oberboden nachzuweisen. Bezliglich des Wirkungspfades Boden - Nutzpflanze ist
hieraus kein weiterer Handlungshedarf abzuleiten.

Bewertung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser:

Die untersuchten Bodenproben aus dem Umfeld des Heizditanks (RKS 1)
ergaben keine MKW-Belastungen.

Gesamtbewertung:

Auf Grundlage der vorliegenden Ergebnisse der Bodenuntersuchung ist in Hin-
sicht des Wirkungspfades Boden - Grundwasser kein weiterer Handlungsbedarf
abzuleiten.

Sickerwasserprognose:

Gehen von einer Verdachtsflache Gefahren fiir das Grundwasser aus, ist zur Bewer-
tung geméal3 § 4 Abs. 3 BBodSchV eine Sickerwasserprognose zu erstellen.

Diese Betrachtung ist im vorliegenden Fall aufgrund der Analysenergebnisse nicht er-
forderiich.

Vorschlage zur weiteren Vorgehensweise:

Gemél der BBodSchV sollen Orientierende Untersuchungen feststellen,,,.., ob der
Verdacht einer schadlichen Bodenverédnderung oder Altlast ausgerdumt ist oder ein
hinreichender Verdacht im Sinne von § 9 Abs. 2 Satz 1 des BBodSchG besteht". Bei
den durchgefiihrten ,Orientierenden Untersuchungen” wurden insgesamt sehr geringe
Schadstoffgehalte festgestellt, die liberwiegend (...)unterhalb oder im Bereich von Vor-
sorgewerten der BBodSchV liegen.
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Der Verdacht einer schédlichen Bodenverdnderung aufgrund der historischen
Nutzung durch die Gértnerei ist insoweit ausgerdumt. Ein weiterer Handlungsbe-
darf im Sinne einer Detailuntersuchung (weitergehende Erkundung) oder Sanie-
rung ist derzeit nicht gegeben.

AbschlieBende Bemerkungen:

Da es sich bei den durchgefiihrten Orientierenden Untersuchungen um punktuelle Auf-
schliisse handelt, ist nicht véllig auszuschlieBen, dass aufgrund der mehrjghrigen ge-
werblichen Nutzung des Gesamtgrundstiickes nicht erkannte" Bodenverunreinigungen
vorhanden sind.

Des Weiteren erfolgte eine zielgerichtete Untersuchung im Hinblick auf die Belange des
BBodSchG im Hinblick auf die historische Nutzung und nicht zur Einstufung von Bo-
denaushubmaterial oder Bausubstanzen fiir die Entsorgung.

6.7. Artenschutzrechtliches Gutachten

Fur die Bebauungsplananderung liegt ein Fachbeitrag Artenschutz (Buro Simon, Mos-
bach, Stand 16.06. / 24.06.2013) vor, im Rahmen dessen eine Priifung vorgenommen
wurde, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch den Bebauungsplan tangiert-
werden konnten. Auf das vorliegende Gutachten als Anlage dieser Begriindung wird
verwiesen. Das angesprochene Gutachten kommt hinsichtlich der Vermeidung von ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden und zur Vermeidung von Gefahrdungen fur
europarechtlich geschitzten Arten zu folgendem Ergebnis (Darstellung in Ausziigen):

Aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen kann davon ausgegangen werden,
dass fast alle Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie1 in der beplanten Flache nicht vor-
kommen.

Zauneidechse:

Einzig fiir die Zauneidechse (Lacerta agilis) lief3 sich ein Vorkommen nicht sicher aus-
schlieen.

Das Areal wurde deshalb am 14.6.2013 begangen. Um 10 Uhr schien bei 15° die Sonne
durch die Liicken des wolkigen Himmel. Die Fldche an sich war schon abgerdumt. Wo
noch vor kurzem Gewéchshéuser, Folientunnel und intensiv genutzte Beete waren, ist
nicht mit Eidechsen zu rechnen. Begangen wurde die nordwestliche Grenzflache zu den
Garten der Nachbargrundstiicke und die stidliche Grenze zur Boschung des Kirchwegs,
die mit einer grasreichen, ausdauernden Ruderalvegetation bewachsen ist. Zwar reichte
die Intensivnutzung der Gértnerei dicht an die struktur-reichen Nachbarfidchen heran,
doch kénnten gerade die Rénder zu den offenen Beetfldchen gut zum Sonnen geeignet
sein.

Es wurden keine Eidechsen angetroffen und es gab auch keinerlei Hinweise, wie das
typische Rascheln fliehender Tiere.

Der befragte, friihere Gértnereibesitzer gab an, dass ab und an Blindschleichen gefun-
den wurden und vor vielen Jahren eine Schlange, wahrscheinlich eine Ringelnatter; Ei-
dechsen habe es nie gegeben.

Es kann davon ausgegangen werden, dass im Gebiet Zauneidechsen nicht vorkommen
und Verbotstatbestdnde deshalb nicht eintreten kénnen.

Auf Hinweis des Landratsamts Heilbronn im Zuge der Entwurfsoffenlage erfolgte von
Seiten des Biros Simon Umweltplanung am 22.08.2013 um 10.00 Uhr bei strahlendem
Wetter und 20°C eine Kontrollbegehung, welche jedoch wiederum keinen Nachweis
ergab. Es kann damit davon ausgegangen werden, dass im Gebiet Zauneidechsen nicht
vorkommen und Verbotstatbestédnde deshalb nicht eintreten kénnen.
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Avifauna:

Auf der UF konnten insgesamt 21 Vogelarten bei zwei Begehungen festgestellt werden.
Fir zwei Vogelarten konnten konkrete Hinweise auf ein Brutvorkommen festgestellt wer-
den:

Mdnchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla) 1,1 bauen Nest in der Brennesselflur
Feldsperling (Passer montanus) Brut vermutlich an der Maschinenhalle

Bei der Einschéatzung wird angenommen, dass eine Bebauung der Untersuchungsfldche
keine nennenswerten Auswirkungen auf die Avifauna haben wird. Die ehemalige Ru-
deralflora der Géartnerei, mit einem reichhaltigen Samenangebot wird in Zukunft nicht
mehr zur Verfliigung stehen.

An der stidéstlichen Ecke wird der Holunder (Sambucus nigra) mit seiner Brennesselflur
und der ehemalige Komposthaufen, an der Aulenwand der Maschinenhalle nach einer
Bebauung nicht mehr vorhanden sein.

Ein Grofteil der registrierten Finkenvégel (Griinfink Carduelis chloris, Stieglitz Carduelis
carduelis, Bluthdnfling (Carduelis cannabina), Girlitz Serinus serinus und Buchfink
Fringilla coelebs kénnten Brutvégel auf den beiden naturnah unterhaltenen Grundsti-
cken im Westen sein.

Die unmittelbare Bebauung und die Anderung der Nutzungsform, auf der Flédche der
ehemaligen Gartnereifldche, wird Auswirkungen auf die Nahrungsressourcen der Fin-
kenvégel haben. Bodenbriiter kommen, (...), nicht vor.

Vor dem Hintergrund der artenschutzrechtlichen Gutachten sind keine CEF-MalRnahmen
erforderlich.
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7. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
7.1.  Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzung zur Bereitstellung von Wohnraum, wird ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Dies entspricht der stadtebaulichen Absicht, ein auf die Nutzungsart \Woh-
nen ausgerichtetes Quartier zu entwickeln.

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

Die nach &4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten von sonstigen nicht
stérenden Handwerksbetrieben sowie der Versorgung des Gebiets dienenden Schank
und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen,

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

- weil das Plangebiet aufgrund seiner infrastrukturellen Standortgunst nicht mit fla-
chenzehrenden Nutzungen belegt werden soll,

- weil das Gebiet vom strukturellen Standort her fir den LKW-Verkehr nur untergeord-
net erschlossen ist und besser geeigneter gewerbliche Standorte existieren.

Mit gleicher Begrindung werden die nach §4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltungen ebenfalls ausgeschlossen.

Eine Ausnahme bilden die nach §4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, welche ausschliellich im Baufeld WA2 in Zuord-
nung zur Eichmuhlstrale zugelassen werden, da sich hier bereits in der Nachbarschaft
Vorpragungen befinden und in diesem Teilbereich des Geltungsbereichs eine kleinteilige
Entwicklung in Zuordnung zur Eichmihlstral3e gegentiber dem angrenzenden Wohnen
als unschadlich angesehen wird.

7.2. MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Der Bebauungsplan Kirchweg hat das stadtebauliche Ziel, im Zuge der Innenentwicklung
eine Wohnbebauung zu generieren, welche eine der hervorragenden standértlichen Lage
(Lage zur Stadtbahnhaltestellt, Lage zu Nahversorgungseinrichtungen, Lage zum Orts-
kern von Gemmingen) angemessene Dichte besitzt. Gleichzeitig verfolgt der Bebau-
ungsplan im stadtebaulichen Kontext das Ziel, in Bezug auf das Maf der baulichen Nut-
zung und die Hohenentwicklung angemessen auf das stadtebauliche Umfeld zu reagie-
ren, sowohl was den Siedlungsbestand, als auch was eine stadtebauliche Entwick-
lungsoption betrifft.

Hierbei ist festzustellen, dass im Westen und Stiden des Plangebietes eine kleinteilige
Wohnbebauung im Bestand anzutreffen ist, auf welche mit den Festsetzungen des WA1
reagiert wird (maximal eingeschossige Bauweise mit Sattelfdach oder zweigeschossige
Bauweise mit Pultdach und Form eine Individualwohnbebauung aufgrund der Baufens-
tervignetten).

Im Gegensatz hierzu grenzen im Norden und Nordosten des Plangebietes im Bestand
auch massivere, winkelférmige Bestandsgebaude mit Geschollwohnungsbau (Gebaude
Kastanienhof, Nahversorgungseinrichtung mit oberliegenden Wohnungen) an. Auf diesen
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Siedlungsbestand reagiert der Bebauungsplan mit der Festsetzung des WA2, welche
alternativ eine zweigeschossige Wohnbebauung mit Satteldach oder eine dreigeschossi-
ge Bebauung mit Pultdach zuldsst, die in der Gesamthdhenentwicklung dem Gebaude
der Nahversorgungseinrichtung entsprechen.

Zu beriicksichtigen ist im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklungsoption im Umfeld
des Bebauungsplans ferner, dass ostlich des Geltungsbereichs entlang der Eppinger
Stralle Mischbauflachen angrenzen, die nach §34 BauGB zu beurteilen sind. In der Fol-
ge kénnte hier eine Bebauung vollzogen werden, die in Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung sich an dem Gebaude der Nahversorgungseinrichtung orientiert. Aus stadtebauli-
cher Sicht wird dies in diesem Bereich auch durchaus als Ziel angesehen, um entlang
der Verkehrsachse der Eppinger Stralle eine angemessene Raumkante zu entwickeln
und entsprechend der Lagegunst des Standortes (vgl. oben) auch stadtebaulich hdhere
Dichten zu erreichen (vgl. auch regionalplanerisches Ziel eine Bruttowohndichte von
mindestens 45 EW/ha fiir die Gemeinde Gemmingen). Insofern besitzen die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans einen Kontext zur umliegenden Bebauung bzw. zu méglichen
Entwicklungsoptionen und damit einen stédtebaulichen Kontext.

Im Hinblick auf den Kontext der Festsetzungen des WAZ2 zu den angrenzenden noch
unbebauten Teilflaichen entlang der Eppinger Strafe 30 ist festzustellen, dass das Bau-
fenster des WAZ2 nordwestlich an duie noch unbebauten Grundstiicksflachen angrenzt
und eine stadtebauliche Entwicklung in der Stidost-, Sid- und Sudwestorientierung in
keiner Weise tangiert. Vor diesem Hintergrund ist auch nicht damit zu rechnen, dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei einer stadtebaulichen
Weiterentwicklung gefahrdet sind.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt in Abhangigkeit von den differenzierten
Grundstlicksgrolien eine angemessene bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks und
gewabhrleistet gleichzeitig, dass die tibrigen Anteile des Baugrundstiicks als Freiflachen
von baulichen Anlagen frei bleiben. Die festgesetzte Grundflachenzahl ist durchgangig
eine GRZ von 0,4.

Die maximale Traufhéhe (THmax) und Firsthohe (FHmax) der Geb&ude wird innerhalb
der einzelnen Baufelder differenziert festgesetzt:

- Im Baufeld WEA1 wird eine maximale Traufhéhe von 6,00m und eine maximale
Firsthéhe von 8,20m festgesetzt. Dies erlaubt in Abh&ngigkeit der festgesetzten
Dachformen und Dachneigungen (Satteldach 30-38° und Pultdach 5-12°) eine Ho-
henentwicklung der Gebaude, die sich entweder auf ein eingeschossiges Gebdude
mit Satteldach (mit Kniestock und ausgebauten Dachgeschol}) bezieht oder eine
zweigschossige Bauweise mit Pultdach zuldsst. Bei Pultdachern bezieht sich dabei
die maximale Traufhdhe auf die Oberkante der unteren Traufe des Pultdaches und
die maximale Firsthéhe auf auf die Oberkante der oberen Traufe)

- Im Baufeld WA2 wird eine maximale Traufhéhe von 9.20m und eine maximale First-
héhe von 11,0m festgesetzt. Dies erlaubt in Abhangigkeit der festgesetzten Dachfor-
men und Dachneigungen (Satteldach 30-38° und Pultdach 5-12°) eine Héhenent-
wicklung der Gebaude, die sich entweder auf ein zweigeschossiges Gebdude mit
Satteldach bezieht oder eine dreigschossige Bauweise mit Pultdach zul&sst.

In den Festsetzungen werden als Bezugspunkte differenzierte Héhenlagen der Erdge-

schofl¥¢fuBbodenhéhe in m.0N.N. festgesetzt, welche auf die Hohenlage der angrenzen-
den ErschlieBungsstral3e ausgerichtet sind.
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7.3. Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebiuden

Im Plangebiet wird innerhalb des Baufelds WA1 die hochstzuldssige Zahl an Wohnungen
auf zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und eine Wohneinheit je Doppelhaus begrenzt.
Damit soll gleichermaRen sichergestellt werden, dass die notwendigen Stellplatze auf
den privaten Grundstiicken nachgewiesen werden kénnen und eine zusatzliche bauliche
Dichte und Beanspruchung der privaten Freiraume durch eine Parkierung fir weitere
Einliegerwohnungen auf den privaten Grundstiicken minimiert wird. Ebenso ist es das
Ziel dieser Festsetzung, den Parkierungsdruck auf die éffentlichen Verkehrsflachen zu
minimieren, da dieser zwar eine offentliche Parkierung im Bereich der EichmihlstraRe
und des ErschlieBungsstiches zulasst, diese Parkierung jedoch vorrangig den Besuchern
des Plangebietes zur Verfligung stehen soll und der StraRenraum des ErschlieBungssti-
ches fur eine gleichrangige Benutzung von FuBgéngern, Radfahrern und Kraftfahrzeugen
vorgesehen ist.

7.4. MindestgroRe der Baugrundstiicke

Die Festlegung der MindestgréRen von Baugrundstiicken im Baufeld WA 1 verfolgt
grundsatzlich das Ziel, innerhalb des Plangebietes die bauliche Dichte in einem ange-
messenen Malstab zu halten und eine gute Durchgrinung des Plangebietes mit privaten
Freiflachen sicherzustellen.

Die festgesetzten MindestgréRen von Baugrundstiicken variieren entsprechend der im
Bebauungsplan vorgesehenen BaugrundstiicksgréRen und sollen sicherstellen, dass
eine Teilung von Baugrundstiicken mit der Konsequenz einer baulichen Verdichtung
vermieden wird.

7.5. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Entsprechend dem Charakter der umgebenden Quartiere wird im Baufeld WA1 eine offe-
ne Bauweise, beschrankt auf Einzelhduser und Doppelhaduser festgesetzt. Dieser Aspekt
tragt insbesondere auch den Anforderungen bzw. der Lage des Plangebiets zu den an-
grenzenden Wohnbauflachen und deren kleinteiligem Charakter Rechnung. Ebenso wird
hierdurch das planerische Ziel einer aufgelockerten Bebauung unterstiitzt.

Im Baufeld WA 2 wird hingegen eine offene Bauweise festgesetzt, die auch Mehrfamili-
enh&user entsprechend dem angrenzenden Siedlungsbestand zulasst und damit auch
eine bauliche Verdichtung des Plangebietes im Kontext zu der Standortgunst erméglicht.

Die tberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen gebildet, die im Bebauungs-
plan Baugrundsticksbezogen im Baufeld WA 1 als Einzelbaufenster dargestellt sind
(,Briefmarkenplan®), wodurch der stadtebaulichen Zielsetzung einer an den angrenzen-
den Siedlungsbestand sich orientierenden aufgelockerten Bebauung / Verortung der
Baukdérper auf den Baugrundstiicken bei ausreichenden Gestaltungsspielraumen Rech-
nung getragen wird.

Durch diese grundsatzlich grundstiicksbezogene Festsetzung der Baugrenzen (,Brief-
marke") soll somit auch verhindert werden, dass im Rahmen der Grundstiicksteilungen
im Zuge der Baulandumlegungen, der stadtebaulichen Intention des Bebauungsplans
widersprechende, stadtebaulich unvertréagliche Verdichtungen entstehen (z.B. dass in
Folge einer Zusammenlegung von Einzelgrundstiicken lange zusammenhéngende Bau-
kérper entstehen).

Im Baufeld 2 wird hingegen ein gréRReres Baufeld dargestellt, welches Spielrdaume fir die
Entwicklung auch gréRerer Gebdudekérper im Sinne des Wohnens im Geschof? zulésst.
Uberschreitungen werden fir untergeordnete Bauteile bzw. fir Wintergarten zugelassen,
jedoch Regelungen getroffen, welche eine stadtebauliche Einbindbarkeit gewahrleisten.
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Im Baufeld WA2 wird zudem die Regelung getroffen, das das oberste Geschoss bei der
Dachform eines Pultdaches als Staffelgeschoss auszubilden ist. Das Staffelgeschoss ist
an der Westen bzw. Stiden ausgerichteten Geb&udeseite Uiber die gesamte Lange um
mindestens 3,00 m von der AulRenseite der Auenwand des darunter liegenden Ge-
schosses zurlickzusetzen und als Terrasse zu nutzen. Im obersten Geschoss sind an
den von der Aulenwand zuriickversetzen Gebaudeseiten Balkone unzuldssig. Diese
Festsetzung soll eine Gliederung der Fassadenflachen in das Innere des Plangebietes
bewirken und die stadtebaulich-visuelle Wirkung auf den neu entstehenden Geb&udebe-
stand im Baufeld WA 1 minimieren.

7.6. Nebenanlagen

Nebengebiude sind aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldche je Baugrundstick
in ihrer Grél3e begrenzt, um zu verhindern, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen
innerhalb der Grundstiicksfreiflachen entstehen, welche die Durchlassigkeit und durch-
gangige Begrinung der Grundstiicke verhindern. Um den Freiraumcharakter der Privat-
garten zu wahren und eine zu starke bauliche Wirkung durch Nebenanlagen zu vermei-
den, wird fur Gebdude jedoch die maximale Kubatur von 22,5 m® Rauminhalt je Grund-
stiick vorgeschrieben. Der Mindestabstand von 2,5m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
dient der Ubersichtlichkeit (Verkehrssicherheit) und dem Erscheinungsbild des StralRen-
raumes und erméglicht so die Schaffung einer ansprechenden Vorgartenzone.

7.7. Stellpldtze, Garagen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellpldtze, Carports und Garagen nur inner-
halb der Giberbaubaren Grundstticksflache sowie auf den dafiir festgesetzten Flachen
zulassig sind.

Damit soll insbesondere verhindert werden, dass die aus stadtebaulicher Sicht wichtigen
Vorgartenzonen zum o&ffentlichen Stralenraum von solchen baulichen Anlagen weitest-
gehend frei bleiben. Ziel ist es, es éffentliche Raume zu schaffen, die durch klar definier-
te Raumkanten der Geb&ude gebildet werden.

Tiefgaragen sind im Baufeld WA1 unzulassig, da sie die Kleinteiligkeit der Siedlungs-
struktur stéren wirden und insbesondere die erforderlichen Rampen und Zufahrten, auf-
grund ihrer Gestaltung und Flacheninanspruchnahme, auch bedingt durch die topogra-
phische Situation, stérend und unverhaltnismagtig in Erscheinung treten wirden.

Im Baufeld WA2 sind Tiefgaragen nur in den dafiir festgesetzten Bereichen zuladssig.
Eine Unzulassigkeit wie im Baufeld WA1 wird hier nicht festgesetzt, da eine Parkierung
im Geschoflwohnungsbau sinnvollerweise vorrangig tUber (moglichst gebliindelte) Tiefga-
ragen abgewickelt wird, um den Parkierungsdruck auf die Freirdume im Plangebiet und
den offentlichen Stralenraum zu minimieren.

7.8. Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Plandarstellung festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen (definiert Uber die
Hauptausrichtung des Hauptbaukdrpers und der Hauptfirstrichtung) orientiert sich an der
Grundstruktur der Umgebungsbebauung bzw. der stadtebaulichen Konzeption und der
ErschlieBungssituation. Die Festsetzung dient dem Einfugen der zukinftigen Bebauung,
sichert eine stadtebauliche Ordnung und gewéhrleistet ein harmonisches Gesamter-
scheinungsbild.

18



Gemeinde Gemmingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Kirchweg* (WA), Satzung

7.9. Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Zufahrts-
verbote

Innerhalb des Plangebietes werden entsprechend dem Nutzungszweck eines Wohnge-
bietes Flachen der verkehrlichen Erschlieffungsfunktion festgesetzt.

Als Zweckbestimmung wird entsprechend des vorgesehenen Ausbaustandards eine
Mischverkehrsflache festgesetzt, im Rahmen derer ein gleichberechtigtes Miteinander
von Fahrzeugen und Personen das stadtebauliche Ziel ist. Der Ausbaustandard als ni-
veaugleicher Strallenraum ohne Gehwege entspricht dieser Zweckbestimmung ebenso
wie das Ziel, den StraBenraum auch als FuBwegeachse zu begreifen, welche tiber den
neuen FuRweg weiter nach Siiden zur Stadtbahnhaltestelle fuhrt.

In diesem Zuge wird weiterfuhrend von der Wendesituation nach Studen zur fulldufigen
Anbindung des Plangebietes an den Kirchweg und weiter in Richtung Stadtbahnhaltestel-
le ein FuBweg festgesetzt.

Zufahrtsverbote werden im Bereich des Baufelds WA2 festgesetzt. Ziel ist es hier, eine
Zufahrt zum GeschoRBwohnungsbau von der EichmUhlstral3e aus zu realisieren, um die
gebietsinterne ErschlieBungssituation vom Ziel- und Quellverkehr zu entlasten.

Auch im Baufeld WA1 werden Zufahrtsverbote festgesetzt. Ziel ist es hier, im 6ffentlichen

Strakenraum ein 6ffentliches Parkierungsangebot (kombiniert teils mit Baumstandorten)
zu schaffen, welches nicht fur Grundstiickszufahrten Gberfahrbar ist.

7.10 Leitungsrechte

Die im Plangebiet festzusetzenden Leitungsrechte dienen der Sicherung einer Leitungs-
trasse nordlich des Kirchwegs im Bereich der vorhandenen Bdschung andockend an die
Umspannstation an der Stdwestecke des Geltungsbereichs.

7.11. Versorgungsfldchen

Am Sidwestrand des Plangebietes wird die vorhandene Umspannstation als Versor-

gungsflache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt. Anderungen an der Stati-
on sind derzeit nicht vorgesehen.
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7.12. Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die MaRgabe zur Versiegelung von nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen und der
durchgangigen gartnerischen Gestaltung mit lebenden Materialien dient der Minimierung
von Versiegelungen und damit der Minimierung von Eingriffswirkungen in den Schutzgii-
tern Boden, Wasser und Klima.

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

Die Mal3gabe zur Herstellung von privaten Erschliefungsflachen und Stellplatzen mit
wasserdurchléssigen Beldgen und zur Gestaltung der privaten Grundflachen dient der
Minimierung von Versiegelungseffekten und der Minimierung von Eingriffswirkungen in
den Schutzgtern Boden, Wasser und Klima.

Die MaRgabe einer extensiven Dachbegriinung bei flach geneigten Dachern dient der
Ruckhaltung und Verdunstung von Regenwasser und dem kleinklimatischen Ausgleich
und damit der Minimierung von Eingriffswirkungen in den Schutzgitern Boden, Wasser
und Klima.

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

7.13. Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Festsetzung zur Pflanzung von standortgerechten, hochstammigen Laubbdumen auf
den Baugrundstlicken dienen der Sicherstellung einer Mindestdurchgriinung des Plan-
gebietes im Hinblick auf die Sicherung eines Strukturreichtums der nicht Gberbauten pri-
vaten Grundstuicksfldchen und einer griinordnerischen Einbindung.

Die Differenzierung des Pflanzgebotes entsprechend der GrundstiicksgréRen hat die
Angemessenheit der Festsetzung in Abhangigkeit zur Grofle des Baugrundstiickes zum
Hintergrund. Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen daher grundséatzlich auch der
Minimierung und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzguter Arten und
Biotope, Landschaftsbild, Klima, Wasser, Boden, Mensch/Erholung.

Die festgesetzten Pflanzbindungen dienen der Sicherung der beiden am Nordostrand des
Plangebietes existierenden Wert gebenden Bestandsgehdlze.

7.14. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Herstellung des Stralen-
korpers

Die Pflicht zur Duldung erforderlicher Aufschittungen und Abgrabungen zur Einbindung
der Straflenachsen in den Geldndeverlauf und zum Ausgleich topographischer Uneben-
heiten/Versatze dienen der Sicherung der Herstellung des o6ffentlichen StraRenkérpers.
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7.15. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

Die am Nordostrand des Baufensters im Gebietsteil WA2 festgesetzten Malnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen entsprechen den gutachterlichen Empfeh-
lungen (vgl. Gutachten Gerlinger+Merkle, Stand 24.07.2013)) und entsprechen dem Ge-
bot der Riicksichtnahme gegeniiber der im Bestand angrenzenden Nahversorgungsein-
richtung, deren an das Plangebiet angrenzenden Anlieferungszone und den vorhande-
nen Anlagen und Einrichtungen (Kuhlaggregaten) angrenzend an den Nordostrand des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
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8. Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften)

8.1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform / Dachneigung/ Solaranlagen / Dacheindeckung / Dachaufbauten /
Dacheinschnitte:

Innerhalb des Plangebietes sind im Baufeld WA1 Sattel-, und Pultdacher als Hauptda-
cher zuléssig. Dies ermoglicht den Bauherren einen Spielraum fur individuelle Gestal-
tungsmaglichkeiten. Zur besseren Belichtung und Flexibilitat werden fur Satteldacher
auch versetzte Dachformen zugelassen.

Um einen einheitlichen gestalterischen Gebietscharakter zu gewéahrleisten, wird die
Dacheindeckung mit Ziegeln bzw. Betondachsteinen in den in der Stadt Ublichen Farbté-
nen rot bis rotbraun anthrazitfarbene/graue oder braunrot sowie der Regelung einer ex-
tensiven Dachbegriinung fiir flach geneigte Dacher festgesetzt.

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

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

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten, werden Dachaufbauten und Dacheinschnitte
bezlglich ihrer Gréfe und Anordnung reglementiert.

Fassadengestaltung / Materialien:

Zur Vermeidung von Blendwirkungen und zur Sicherstellung einer Einbindung der Neu-
bauten des Plangebietes in die Eigenart des Ortes werden glanzende und lichtreflektie-
rende Materialien ausgeschlossen und Vorgaben zur Gestaltung gemacht. Dabei ist es
das Ziel, die ergdnzende Bebauung mdglichst gut in den umliegenden Siedlungsbestand
zu integrieren.

Gestaltung von Nebenanlagen:

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

8.2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flidchen der
bebauten Grundstiicke und Art

Ziel der hier formulierten Vorschriften ist es, die Grundstiicksverhéltnisse einander der-
gestalt anzugleichen, dass einerseits eine méglichst uneingeschrankte Grundstiicksnut-
zung ermdglicht wird. Andererseits sollen stadtebauliche Spannungen, bspw. durch zu
hohe und zu steile Gelandeverspriinge zwischen den Grundstiicken. Vor diesem Hinter-
grund werden Regelungen zur maximalen Héhe von Stiitzmauern und zu ggfs. notwen-
digen Staffelungen von Stutzmauern getroffen. Die Regelung zu Materialien der Stiitz-
mauern soll die visuelle Wirkung minimieren und zur Einbindung von Stutzmauern in die
Gestaltung der Freiflachen des Plangebietes beitragen.
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8.3. Gestaltung sowie Héhe von Einfriedigungen, Aufschittungen

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

8.4. Ruhender Verkehr / Stellplatzverpflichtung

Der Grad der individuellen Motorisierung und somit die Anzahl von Kraftfahrzeugen pro
Haushalt erhoht sich unvermindert. Die dffentliche Verkehrsflache ist demnach nur be-
dingt geeignet, das standig wachsende Aufkommen des ruhenden Verkehrs weiterhin
aufzunehmen. Dies gilt auch und insbesondere fir den von der Eichmuhlstral’e nach
Siuden fuhrenden ErschlieRungsstich, welcher mit einer Querschnittsbreite von 5,50m
ausgelegt ist und nur ein bedingtes Angebot an &ffentlicher Parkierung beinhaltet, da er
auf eine gemeinsame gleichrangige Nutzung von Fahrzeugen (Erschlieung / Parkie-
rung) und Personen (Aufenthalt / Spiel) abzielt.

Da je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wird aus verkehrlichen und
stadtebaulichen Griinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflichtung im
Baufeld WA1 auf 2 Stellpldtze je Wohneinheit gréRer als 50 m? erhéht. Die geordnete
Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewéhrleistet
und einer unzumutbaren Belastung des Strallenraumes des ErschlieBungsstichs entge-
gengewirkt. Fur Wohneinheiten kleiner als 50 m? (bspw. Einliegerwohnungen) gilt eine
reduzierte Stellplatzverpflichtung mit 1 Stellplatz je Wohneinheit, da hier davon ausge-
gangen wird, dass die Belegungsdichte je Wohnung im Vergleich zu den gréferen
Wohneinheiten deutlich geringer ist.

Im Baufeld Wa2 wird die Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit erhoht,
da hier das Ziel eines Geschoflwohnens mit einem im Vergleich zur Individualwohnbe-
bauung etwas geringer zu erwartenden Fahrzeugaufkommen verfolgt wird. Nichtsdestot-
rotz erfolgt die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung in diesem Baufeld auch aus dem
Grund, die Funktion der Eichmuhlstrale als HaupterschlieBungsachse zu sichern und
einen zu massiven Parkierungsdruck im &ffentlichen Stralenraum zu vermeiden.

8.5. Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, diese beziiglich Standort, Grolte
und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant
wirken zu lassen, jedoch eine Werbemaoglichkeit generell zu erdffnen. Insofern werden
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen, in ihrer Gréfze beschrankt und
gestalterisch reglementiert. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegenlber
der Nachbarschaft zu minimieren und um die ruhige Wohnatmosphéare visuell nicht zu
stéren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen. Die Abstufung der differen-
zierten GréRen zwischen den Baufeldern Wa1 und Waz2 erfolgt vor dem Hintergrund der
unterschiedlichen Ausgangssituation zum &ffentlichen Raum, hier besitzt das Baufeld
Wa1 eine deutlich introvertiertere stadtebauliche Ausrichtung mit einer entsprechend
hoheren Sensibilitdt gegentiber der visuellen Wirkung von Werbeanlagen.
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8.6. Versorgungseinrichtungen und —leitungen, AuRenantennen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Niederspannungsfreileitungen zur Strom-
versorgung unterirdisch auszufihren wodurch eine gréoitmagliche Gestaltungs- und Auf-
enthaltsqualitét sichergestellt werden soll und Gefahrdungen der betroffenen Offentlich-
keit, wie sie z.B. bei Unféllen im Leitungsbereich auftreten kénnen, vermieden werden.
Eine oberirdische Fluhrung von Leitungen wirde zudem die gestalterische Qualitat des
Gebietes erheblich beeintrachtigen und somit dem Planungsziel einer hochwertigen
Wohnnutzung widersprechen.

Telekommunikationsleitungen sind nicht Bestandteil dieser Festsetzung, doch wird sei-
tens der Gemeinde Gemmingen bei der Abwagung Uber die Verlegung von Telekommu-
nikationsleitungen im Rahmen von §68 (3) TKG zur Vermeidung eines negativen visuel-
len Erscheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der
offentlichen Rdume unter Beriicksichtigung der dem Bebauungsplan beigefiigten o&rtli-
chen Bauvorschriften die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als
vorrangiges Ziel angesehen.

Zur Vermeidung eines negativen visuellen Erscheinungsbilds, Aufgrund der Exponiertheit
der Hangbereiche, zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen und aufgrund
gestalterischer Aspekte der 6ffentlichen Raume wird die Zahl von Rundfunkantennen je
Gebaude begrenzt.
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9. Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

9.1. Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB

Die durch diese Bebauungsplanung verfolgten Ziele entsprechen den Zielen der Innen-
entwicklung. Ein bislang durch eine extensive gartnerische Nutzung genutzter Standort
soll dabei einer stadtebaulichen Nachverdichtung zugefuihrt werden. Durch eine solche
Nachverdichtung wird verhindert, dass neue Flachen im AuBenbereich fur eine ver-
gleichbare Nutzung in Anspruch genommen werden mussen.

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

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gréfe von ca. 8.400 m?. Im
Hinblick auf den Versiegelungsgrad wird bei einer Vollausnutzung der festgesetzten
Grundflachenzahl (incl. Uberschreitung von 50% gem. § 19 Abs. 4 Satz 2) von 0,4 eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von max. ca. 4.560 m’ mog-
lich. Damit liegt die iiberbaubare Grundstiicksflache deutlich unter dem in § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m?, welcher eine liberschldgige Pru-
fung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erforderlich
macht. Bebauungsplédne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden bestehen nicht. Auf eine Uberschldgige Prifung unter
Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien kann somit verzichtet
werden.

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

Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens gem. §13 BauGB:

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

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

9.2. Eingriffsbewertung und Eingriffsregelung nach dem BNatSchG

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt,
entfallt nach §13a Abs. 2. Nr. 4 BauGB das Erfordernis einer Eingriffs- Ausgleichsbilan-
zierung.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
demnach als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuléssig (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Kompensationserfordernis im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffs - Ausgleichsregelung ergibt sich daher nicht.
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Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen grundséatzlich die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen und in die Abwagung einzustellen. Diese
werden im gesamten Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausreichend
Rechnung getragen.

Wenngleich im Rahmen eines Bebauungsplans nach §13a BauGB kein formaler Um-
weltbericht und keine Eingriffsbilanzierung abzuarbeiten ist, so ist dennoch die Wertigkeit
der grunordnerischen Ausgangssituation und die Wirkung des Bebauungsplans auf die
Schutzgiter darzulegen, um die notwendigen Abwagungsbelange darzustellen:

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen die Auswirkungen der Planung auf die betroffe-
nen Schutzguter:
9.3. Darstellung und Bewertung der Ausgangssituation:

In der Darstellung Bewertung der Ausgangssituation wird auf die Situation des Standor-
tes und der Nutzung vor Abrdumen des Gartnereigrundstiickes Bezug genommen.

Schutzqut Arten und Biotope

Das Plangebiet war im Zuge der Gartnereinutzung einerseits mit festen und temporaren
Gebauden (Wohnhaus, Betriebsgebaude / Verlauf, Folientunnel) belegt, dariiber hinaus
befanden sich im Bereich des Gartnereigelandes Anbauflachen, welche jedoch im
Schutzgut Arten und Biotope keine Wert gebende Bedeutung umfassten (zum Aspekte
Artenschutz und Fauna vgl. beiliegendes artenschutzrechtliches Gutachten).

Als Wert gebende Aspekte sind am Nordostrand lediglich zwei stattliche Einzelgehélze
(Walnuss, Heinbuche) von Belang sowie ein Holunderstrauch am Rande des Geltungs-
bereichs.

Abbildung 6: Grunordnerische Situation und Wert gebende Gehdlze am Nordostrand des Plangebietes
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Schutzqut Boden

Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht aus der Formation des ,Gipskeu-
opers‘, der eine Schichtenfolge des Mittleren Keupers darstellt. Dartiber haben sich Ver-
witterungslehme des Kipskeupers gebildet. Unterlagen aus der Reichsbodenschétzung
zur Einstufung bzw. Klassifizierung der Bodenfunktionen liegen aufgrund der Innenbe-
reichslage nicht vor. Insgesamt sind die Bodenfunktionen jedoch als durchgéngig hoch-
wertig anzusehen, wenngleich sie durch die bauliche Nutzung im nordéstlichen Teilbe-
reich im Sinne einer Vollversiegelung (ca. 1.120gm) und durch eine Teilversiegelung im
Bereich der temporéren Bauten gepréagt sind.

Abbildung 7 und 8: Bauliche Vornutzung des nérdlichen Teil des Plangebietes vor Abrdumen der
Bestandsgebaude
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Schutzqut Wasser:

Laut Gutachten des Biros Toniges ,ist im Gipskeuper ein Kluftaquifer ausgebildet. Der
Grundwasserflurabstand betragt ca. 4m. Die GrundwasserflieRrichtung ist nicht genau
bekannt, dirfte aber in nordwestliche Richtung zeigen. Das Plangebiet liegt in keinen
ausgewiesenen Wasserschutzgebiet®. Natiirliche Gewasser sind nicht vorhandenen.
Aufgrund der baulichen Vornutzung ist der Nordostteil des Plangebietes nahezu voll ver-
siegelt.

Schutzqut Klima:

Mit dem vorhandenen Griinlandbestand und dem Kontext zu den westlich angrenzenden
Streuobstbestanden bildet das Plangebiet eine Mischform zwischen Siedlungsklimatop
und Offenlandklimatop innerhalb des Siedlungsbestandes aus. Aufgrund der nur sehr
geringen Flachengréle, der weitestgehend fehlenden landschaftlichen Strukturen und
der umliegend angrenzenden Bestandsbebauung, welche bereits bislang klimaaktive
Fléchen belegt und eine Barrierewirkung zur Ventilation innerértlicher Siedlungsbereiche
bildet, hat die Plangebietsflache jedoch nur eine sehr untergeordnete Bedeutung im
kleinklimatischen Aspekt (Kaltluftentstehung / Kaltluftabfluss, Meliorationswirkung).

Schutzqut Mensch / Erholung:

Das Plangebiet besitzt im Aspekt des Schutzguts Mensch / Erholung in der Ausgangssi-
tuation keine Wert gebende Bedeutung. Es war als Gartnereigelénde der Offentlichkeit
mit Ausnahme des Verkaufs nicht zuganglich, beherbergte keine Einrichtungen der Er-
holungsnutzung und es existieren keine derzeit funktionalen Wegebeziehungen durch
das Gartnereigelande.

Schutzqut Siedlungs- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in einer leichten Hanglage und ist umgeben von einem heterogenen
Siedlungsbestand, welcher durch eine kleinteilige Individualwohnbebauung, einem gro-
Rermalistablichen GeschoRwohnungsbau und gewerbliche Nutzungen / Handel gepragt
ist. In der Summe besitzt das Plangebiet keine Wert gebende Bedeutung im Siedlungs-
und Landschaftsbild der Gemeinde Gemmingen.

Schutzqut Kultur- und Sachgiiter, Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befanden sich mit den Gebauden
und Einrichtungen der Géartnerei Sachgiter, welche mit Ausnahme des Wohnhauses
mittlerweile berdumt wurden. Das Wohnhaus wird noch fur einen Interimszeitraum be-
wohnt und steht danach fiir eine bauliche Neuordnung zur Disposition.

Information Uber Kulturgliter bzw. denkmalpflegerisch besondere Situation existieren
nicht.

Vorhandene Schutzgebietskulissen

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

Aus grunordnerischer Sicht sind folgende umweltbezogene Auswirkungen des Bebau-
ungsplans zu konstatieren:

Schutzgut Arten und Biotope:

Die Eingriffswirkung in das Schutzgut Arten und Biotope beziehen sich auf die Inan-
spruchnahme der bislang als Gartnereifreiflachen genutzten Teile des Plangebietes,
welche jedoch in der Ausgangswertigkeit als untergeordnet darzustellen sind. Die beiden
Wert gebenden Gehdlze am Nordostrand des Plangebietes werden erhalten und sind
Uber den Bebauungsplan mit einer Pflanzbindung belegt. Insgesamt sind im Schutzgut
Arten und Biotope keine erheblichen Eingriffswirkungen zu konstatieren.

Schutzqut Boden:

Im Hinblick auf den Versiegelungsgrad kann bei einer Vollausnutzung der festgesetzten
Grundflachenzahl (incl. Uberschreitung von 50%) von 0,4 ein Flachenanteil von max. ca.
4.560 m” versiegelt. Hinzu kommt der Flachenanteil der StraRe (Erschlieffungsstich) und
des FulBwegs zum Kirchweg mit einem Flachenanteil 745gm. Im Vergleich zu den voll
versiegelten Flache im Bereich der ehemaligen Gartnerei von 1.120gm erhoht sich damit
der Anteil der versiegelten Flachen deutlich und es sind im Plangebiet nicht ausgleichba-
re erhebliche Eingriffswirkungen in das Schutzgut Boden zu konstatieren. Hinzu kommen
baubedingte Risiken durch mégliche Havarien wahrend der Bauphase.

Schutzqut Wasser:

Entsprechend der Darstellung im Schutzgut Boden erhéht sich der Anteil der versiegelten
Flachen deutlich, was in der Folge zu einer letztlich nicht innerhalb des Plangebiets aus-
gleichbare Minderung der Flachenanteil fihrt, welche aufgrund natirliche Bodenstruktu-
ren zur Pufferung und Filterung von anfallendem Oberflachenwasser zur Verfugung
steht.

Schutzgut Klima, Klimaschutzfolgenanpassung:

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans werden innerhalb des Baufelds Wa1 klein-
teilige Baukorper einer Wohnbebauung vorgesehen, welche tiber die GrundstiicksgroRen
und die grunordnerischen MaRgaben zur Freiflachengestaltung eine lockere, durchgriinte
Bebauung abbilden werden. Die im Bebauungsplan vorgesehenen gréReren Grund-
stucksflachen erméglichen gleichzeitig eine angemessene Durchgriinung und vermeiden
eine bauliche Verdichtung gréReren MaRes mit entsprechend negativen Auswirkungen
(Abstrahleffekte etc.).

Damit wird zwar der Charakter des Ausgangszustandes (als Gartnereigeldnde genutztes
Siedlungsklimatop) verandert, dies hat jedoch aufgrund der geringen FlachengréRe und
der damit verbundenen geringen Eingriffsintensitat keine erheblichen Auswirkungen auf
die klimatische Situation der umliegenden Siedlungslagen.

Gleiches gilt letztlich auch fur die kompaktere Bebauung im Baufeld WA 2, da hier im
Umfeld westlich und nérdlich des Standortes bereits Geb&dude mit einer entsprechenden
Kornigkeit und einer damit verbunden Wirkung auf die kleinklimatische Situation
(Barrierewirkung) vorhanden sind. Desweiteren werden die beiden pradgenden Bestands-
geholze erhalten.

Im Zuge der wohnbaulichen Entwicklung sind die entsprechenden bauphysikalischen
Vorschriften einzuhalten. Die dem Gelédnde angepasste Stellung der Gebaude mit einer
Option der Orientierung nach Stden ermdglicht eine Nutzung regenerativer Energien
(Photovoltaik, Solarthermie).
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Im Hinblick auf die Klimaschutzfolgenanpassung erméglicht der Bebauungsplan zudem
eine bauliche Entwicklung im Innenbereich und trégt in der Folge dazu bei, klimatisch in
einem Gesamtkontext Wert gebendere Auflenbereichsstrukturen von einer Bebauung
freizuhalten.

Schutzqut Mensch / Erholung:

Im Zuge des Bebauungsplans werden keine fur dieses Schutzgut Wert gebenden Struk-
turen in Anspruch genommen. Stattdessen wird in positiver Sicht durch die vorgesehene
FulRwegeverbindung zwischen der Eichmihlstralle und dem Kirchweg eine innerdértliche
Vernetzungsoption geschaffen, die mallgeblich eine Verbesserung der Erreichbarkeit
wichtiger Infrastruktureinrichtungen (Stadtbahnhaltepunkt, Nahversorgung) mit sich
bringt. Auf die Anlage eines Kinderspielplatzes kann verzichtet werden, da tiber die
Spielplatzkonzeption der Gemeinde Gemmingen in erreichbarer Entfernung zentrale
Spielflachenangebote geschaffen wurden. In der Summe ist Uber den Bebauungsplan
eine Verbesserung der Situation im Schutz Mensch / Erholung zu konstatieren.

Schutzqut Siedlungs- und Landschaftsbild:

Der Bebauungsplan greift nicht in Bereiche ein, welche fir das Siedlungs- und Land-
schaftsbild der Gemeinde Gemmingen von nachhaltiger Bedeutung sind. Die im Baufeld
Wa1 vorgesehene kleinteilige Individualwohnbebauung fiigt sich unaufféllig in das umlie-
gende Siedlungsbild ein, der im Baufeld Wa2 vorgesehen GescholRwohnungsbau dockt
an der Eichmuhlstrale an den im Westen und Osten bereits vorhandenen Geschol3woh-
nungsbau an. In der Summe sind keine erheblichen Eingriffswirkungen in das Schutzgut
Siedlungs- und Landschaftsbild zu konstatieren.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz:

Die von den Bebauungsplanfestsetzungen Inanspruchnahme der vorhandenen Sachgu-
ter (Einrichtungen der Gartnerei) sind einen Vertrag mit dem Eigentiimer im Zuge des
Eigentumsiibergangs bereits geregelt

Kulturgtter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

94, Fazit der abzusehenden Eingriffssituation:

In der Summe beziehen sich die abzusehenden Eingriffswirkungen vorrangig auf das
Schutzgut Boden / Wasser in der Folge eines gegenliber der Bestandsnutzung deutlich
erhohten Uberbauungsgrades. In den tibrigen Schutzgitern sind aufgrund der Vornut-
zung und der bestehenden Ausgangssituation sowie der Lage im Innenbereich nur un-
tergeordnete Eingriffswirkungen festzustellen. Vor dem Hintergrund der Absicht des Be-
bauungsplans, im Innenbereich Bebauungsoptionen zu schaffen und damit Standortent-
wicklungen im AuRenbereich zu vermeiden, welche im Querschnitt der Schutzgiter Uber
ein deutlich hdheres Eingriffspotenzial verfligen, muss aus grinordnerischer Sicht die
Eingriffswirkung in das Schutzgut Boden zwar als erheblich dargestellt werden, liegt aber
im Sinne der Innenentwickiung noch in einem angemessenen und griinordnerisch ak-
zeptablen Rahmen. Insofern ist aus griinordnerischer Sicht auch keine vertiefende Be-
trachtung im Zuge einer weitergehenden Umweltpriifung und eines damit verbundenen
Umweltberichts erforderlich.
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10. Planverwirklichung
10.1. Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich folgendermalien:

Offentlicher Stralenraum ca. 7.600 m? ca. 90,3%
Baugrundstiicksflachen ca. 745m? ca. 8,9%
Versorgungsflache ca. 60m? ca. 0,8%
Gesamtflache ca. 8.405 m? 100,0 %

10.2. Bodenordnung

Die zu Uberplanenden Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Gemmingen.
Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

10.3. Kosten

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen Kosten fiir die im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens zu erarbeitenden Gutachten sowie fur zusatzlich notwendige
offentliche Infrastruktur, deren Planung und Unterhaltung notwendig werden. Die jeweils
erforderlichen Haushaltsmittel werden zu gegebener Zeit im Haushaltsplan bereitgestelit.

11. Beschluss Uber die Begriindung

Die Begrindung wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Gemmingen in der Sitzung am
26.09.2013 gebilligt.

12. Anlagen

Die vorliegenden Fachgutachten werden Bestandteil der Begrundung und dienen der

Erlauterung der Planungsabsicht, der textlichen Festsetzungen und der Darstellung im

Plan:

= Fachbeitrag Artenschutz, Biro Simon, Mosbach, Stand 16./24.06.2013

= QOrientierende Untersuchung, Téniges GmbH Beratende Geologen und Ingenieure,
Sinsheim, Stand 04.04.2013

» Schalltechnische Beurteilung zu geplanten Ausweisung des Bebauungsplans Kirch-
weg als Wohngebiet (WA), Buro Gerlinger + Merkle, Schorndorf, Stand 24.07.2013

% ktober 2013 Stuttgart, 10. Oktober 2013
Timo W / N Dipl. Ing. Thomas Sippel

Birgerfmeister Netzwerk fur Planung
und Kommunikation
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