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1.2

Ausgangssituation
Erfordernis, Ziel und Zwecke der Planung

Nach der Aufgabe eines Gartnereibetriebs im Sudosten von Alimendingen, zwischen Indust-
riegleis und Friedhof, soll die Flache der ehemaligen Gartnerei wieder nutzbar gemacht
werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Gartnerei“ dient daher der Neustrukturie-
rung und bedarfsgerechten Entwicklung dieser und angrenzender Flachen.

Die Uberplanung der bisher als Friedhofserweiterung vorgehaltenen Flache erfolgt aufgrund
des absehbar nicht bestehenden Bedarfs. Die zusatzliche langfristige Uberplanung des Bau-
hofareals bezieht eine gegebenenfalls Verlegung oder Aufgabe des Bauhofs mit ein.

Sudlich des Plangebiets befindet sich heute das Gewerbegebiet Riedacker. Das neue Gebiet
soll als Ubergang zwischen den sudlich liegenden gewerblichen Flachen und den nordlich lie-
genden Wohnbauflachen fungieren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Gartnerei“ beabsichtigt die Gemeinde All-
mendingen eine starke Durchmischung von Gewerbe und Wohnen innerhalb des
Geltungsbereiches anzusiedeln.

Ziel ist die geordnete Entwicklung bisher uberwiegend unbebauter und untergenutzter Flachen
im Innenbereich.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche Entwicklung nach Art
und Maf den Anforderungen einer zeitgemalfen Entwicklung in Abstimmung gegenuber dem
Bestand zu steuern und die Erschliellung zu sichern.

Die Bebauungsplanaufstellung ist geeignet die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fur
die Gebietsentwicklung unter Abwagung der offentlichen und privaten Belange sowie unter Si-
cherung der stadtebaulichen Ordnung zu schaffen.

Lage und Umfang des Plangebiets

e

| f ) o n .\

Abb.: Abgrenzungsplan Geltungsbereic
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Das Plangebiet, im Kernort Allmendingen, befindet sich zwischen Industriegleis (Fa. Schwenk)
und Ehinger StralRe. Der Friedhofweg durchlauft das Gebiet im westlichen Bereich. Ostlich
des Gebiets, aulRerhalb des Geltungsbereichs verlauft die Bundesstralle B 492.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstucke 216/1, 217/1, 217/3, 217/4, 220, 220/3, 222/1,
230 und Teilflachen der Flurstucke 218, 221, 221/1, 223/1, 235 und insgesamt eine Flache
von rund 2,8 ha.

Topografie

Das Plangebiet ist nahezu eben.

Bestandssituation
Vorhandene Nutzung Plangebiet

Das Plangebiet wird derzeit unterschiedlich genutzt. Im nord-ostlichen Bereich befindet sich
heute der Bauhof der Gemeinde Allmendingen. Dieser soll langfristig verlegt werden. Die da-
von westlich liegende Flache wurde bis heute als Friedhoferweiterungsflache vorgehalten. Der
Bedarf an einer so grof3en Friedhofvorhalteflache ist heute nicht mehr notwendig. Auf den
sudlichen Flurstucksflachen befand sich eine Gartnerei, die ihren Betrieb aufgegeben hat. Die
Flachen der Gartnerei liegen heute brach. An der nordostlichen Ecke der Gartnereiflache ent-
stand ein Biodiversitatsprojekt, der sogenannte Rotary - Garten der Vielfalt. Hierbei handelt
es sich um ein Projekt des Rotary-Club Ehingen fur das entsprechendes Grundstuck zu Ver-
fugung gestellt wird. Die Schuler der Allmendinger Schule und der Urspringschule sind in
dieses Nachhaltigkeitsprojekt mit padagogischer Zielsetzung involviert. Dieser Garten soll
auch in der zukunftigen Entwicklung dort angesiedelt bleiben und in das Entwicklungskonzept
integriert werden.

Altlasten

Alte Gartnerei:

Die Flache der ehemaligen Gartnerei (Friedhofweg 5) wird von der Unteren Bodenschutz- und
Altlastenbehorde aufgrund der Erkenntnisse aus der historischen Untersuchung wie folgt be-
wertet: Wirkungspfad Boden-Grundwasser: B — Entsorgungsrelevanz und Wirkungspfad
Boden-Mensch: OU = Orientierende Untersuchung.

Es wird derzeit eine Orientierende Untersuchung des Wirkungspfades Boden-Mensch durch
das Landratsamt Alb-Donau-Kreis durchgefuhrt.

Der Bauhof ist ebenfalls eingeschrankt altlastenrelevant. Im Branchenkatalog Altlasten sind fur
Bauhofe kontaminationstrachtige Faktoren aufgefuhrt. Gegebenenfalls sind weitere Untersu-
chungen erforderlich.

Regionalplan Donau-lller

Allmendingen ist im Regionalplan Donau-lller als Kleinzentrum nach PS A IV 3.1 aus-
gewiesen. Grundsatzlich sind die zentralen Orte (Kernort der Gemeinde) zu starken.

Die Neuordnung und Wiedernutzbarmachung der Flachen tragt den Zielen des Regio-
nalplans, eine Zersiedelung der Landschaft zu verhindern (PS BIl 1.4) sowie durch Maflinah-
men der Stadterneuerung die Funktion, Struktur und Gestalt der Stadtkerne zu verbessern
und dabei die Wohnfunkton zu starken (PS BIl 2.1) bei.

Die Planungsabsicht wird zudem den gesetzlichen Anforderungen zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB) sowie dem Ziel, die stadte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung umzusetzen (§ 1
Abs. 5 BauGB) gerecht.
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2015 der Verwaltungsgemeinschaft Allmendingen-Altheim ist die
Flache des Bebauungsplans derzeit als Grunflache und als Mischbauflache dargestellt. Die
Grunflache ist durch Symbole teilweise mit den Zweckbestimmungen 'Gartnerei’, teilweise
‘Friedhof” genauer definiert. Auf der Mischbauflache befindet sich das Symbol einer offentli-
chen Verwaltung mit dem Zuschrieb ,Bauhof®.

Entlang des Friedhofwegs und somit auch durch den Geltungsbereich verlauft eine Hauptver-
sorgungsleitung.

Der Flachennutzungsplan ist in diesem Bereich im Wege der Berichtigung an die Darstellung
des Bebauungsplanes ,Alte Gartnerei* anzupassen; die beabsichtigte Entwicklung steht mit
den stadtebaulichen Zielen im Einklang.
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Bestehende rechtskraftige Bebauungsplane

Fur das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Rechtsverfahren

Das Verfahren zum Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren fur Bebauungsplane
der Innenentwicklung durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan liegt im Siedlungsbereich. Die bisher Uuberwiegend unbebauten und un-
genutzten Flachen im Innenbereich sollen im Sinne der Innenentwicklung wieder genutzt
werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient einer geordneten Entwicklung dieser Fla-
chen.

Die Voraussetzungen zur Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB
sind gegeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt.
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4.3

Die weiteren Anwendungsvoraussetzungen gemal § 13 a Abs.1 BauGB, den Bebauungsplan

im beschleunigten Verfahren durchzufuhren, sind gegeben, weil der Bebauungsplan der

Nachverdichtung und anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguter bestehen

- keine Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes beste-
hen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nach den Vor-
schriften des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

- von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abge-
sehen werden kann; es wird dennoch eine fruhzeitige Beteiligung durchgefuhrt,

- die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefuhrt wird,

- die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefuhrt wird,

- von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4,

- vom Umweltbericht nach § 2a,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird
und

- § 4c (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)

nicht anzuwenden ist.

Belange des Umweltschutzes
Umweltbericht / Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach §
13 a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung besteht nicht. Anhaltspunk-
te fur eine Beeintrachtigung von NATURA 2000-Gebieten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen
nicht. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1
BImSchG zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe bei Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Es besteht damit kein Ausgleichserfordernis.

Ermittlung der Planauswirkungen

Unberuhrt bleibt, dass bei der Abwagung die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berucksichtigen sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
Bei dem Plangebiet handelt es sich Uuberwiegend um innerortliche Brachflachen auf dem Ge-
lande einer ehemaligen Gartnerei. Im nordlichen Bereich befinden sich die Betriebsflachen
des Bauhofs sowie eine Erdaufschuttung. Ostlich befindet sich ein neu angelegter Themen-
garten. Im sudwestlichen Bereich ist eine Ackerbrache vorhanden.

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzguter

In diesem Kapitel wird ein Gesamtuberblick Uber die derzeitige Umweltsituation im Plangebiet
gegeben. Es werden die Informationen zu den Umweltaspekten schutzgutbezogen entspre-
chend einer systematischen Gliederung hinsichtlich Bestand und Bewertung ,steckbriefartig*
darstellt und beurteilt. Als Datengrundlage dienen Ubergeordnete Planungen sowie eigene Er-
hebungen vor Ort.
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Um die absehbaren Wirkungen durch die geplante Gebietsentwicklung ,Alte Gartnerei* in Be-

zug auf die unten aufgefuhrten Umweltguter

zu ermitteln, wird eine ©kologische

Wirkungsanalyse auf der Grundlage der Bestandsaufnahme, der Bewertung der derzeitigen
Umweltsituation und der Planung durchgefuhrt. In die Bewertung werden die vorgesehenen
festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen einbezogen. Jedes Schutzgut wird
einzeln betrachtet.

Boden/Flache

Bestand Die naturlichen Bodenfunktionen sind im sudlichen Teil von geringer Wertigkeit, im
nordlichen Teil von mittlerer-hoher Wertigkeit. Es besteht eine Vorbelastung durch
versiegelte und teilversiegelte Flachen, die ca. 50% des Plangebiets ausmachen.
Auch im Bereich der Erdaufschuttung sind die Bodenfunktionen beeintrachtigt. Auf-
grund der Vornutzungen werden Untersuchungen zur Altlastenrelevanz durchgefuhrt.

Bewertung | Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind die Bodenfunktionen Uberwiegend von

Bestand geringer Bedeutung, nur kleinflachig von besonderer Bedeutung.

Wirkung/ Mit der Planung wird das Innenentwicklungspotenzial genutzt und Brachflachen reak-

Bewertung | tiviert. Damit werden wertvollere Flachen im Aufenbereich geschont.

Unter Berucksichtigung der GRZ und der Verkehrsflachen kdonnen ca. 78 % des
Plangebiets Uberbaut und versiegelt werden.

Auf zukunftig versiegelten Flachen fuhrt das Vorhaben jedoch zum vollstandigen
Verlust der naturlichen Bodenfunktionen und damit zu erheblichen Beeintrachti-
gungen. MalRnahmen zur Dachbegrunung mindern die Beeintrachtigungen.

Wasser

Bestand Die hydrogeologischen Einheiten werden im westlichen Teilbereich von fluvioglazia-
len Kiesen und Sanden im Alpenvorland (GWL), im ostlichen Teilbereich von
Oberjura (GWL) gebildet. Fur die Grundwasserneubildung besteht damit eine mittle-
re-hohe  Wertigkeit im  Bereich der noch unversiegelten  Flachen.
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Der Planbereich liegt
innerhalb der Zone Il und IlIA des Wasserschutzgebiets ,Umenlauh®.

Bewertung | Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung und auf den Wasserhaushalt ist das Ge-
biet auf ca. 50% von geringer, im Ubrigen Bereich von allgemeiner-besonderer
Bedeutung.

Wirkung/ Auf zukunftig versiegelten Flachen fuhrt das Vorhaben zu beschleunigtem Wasserab-

Bewertung | fluss. Die Verringerung der Grundwasserneubildung fuhrt zu erheblichen
Beeintrachtigungen. Malnahmen zur Dachbegrunung und zur Verwendung was-
serdurchlassiger Belage konnen die Beeintrachtigungen mindern.

Klima/Luft

Bestand Die unbebauten Freiflachen und kleineren Gehbdlzbestande bedingen klimatische
Ausgleichsfunktionen. Ein wesentlicher siedlungsrelevanter Bezug besteht aufgrund
der Vorbelastungen jedoch nicht. Der Luftabfluss kann durch den Bahndamm leicht
beeintrachtigt sein.

Bewertung | Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft ist das Gebiet von geringer Bedeutung.

Wirkung/ Die Uberbauung bisher unversiegelter Flachen fuhren zu einem Anstieg der Grund-

Bewertung | belastung (Minderung der lokalklimatischen Ausgleichsfunktionen und Aufheizung).

Durch den motorisierten Verkehr und den Hausbrand ist mit Immissionen zu rechnen.
Das Vorhaben fuhrt voraussichtlich nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen.
Maflinahmen zur Dachbegriunung und Durchgrunung mindern die Auswirkungen.

Landschaftsbild/Erholung

Bestand

Es handelt sich uberwiegend um innerortliche Brachflachen mit nur sehr geringer
Wertigkeit fur das Orts- und Landschaftsbild und die Erholungsnutzung. Einzig der
neu angelegte Themengarten ,Garten der Vielfalt® tragt zu einer Wertgebung des
Gebiets bei. Das Gebiet ist nur wenig einsehbar, relevante Blickbeziehungen beste-
hen nicht.

Bewertung

Hinsichtlich des Schutzgutes Ortsbild-, Landschaftsbild / Erholung ist das Gebiet von
geringer Bedeutung.

Wirkung/
Bewertung

Durch die Bebauung der Brachflachen in einem angemessenen stadtebaulichen
Rahmen wird sich das Orts- und Landschaftsbild positiv verandern. Festsetzungen zu
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max. Gebaudehohen, Durchgrunung und dem Ausschluss ortsuntypischer Materia-
lien fuhren auch im angrenzenden Wirkraum zu keinen Beeintrachtigungen. Das
Vorhaben fuhrt somit voraussichtlich nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen.

Arten/Biotope und biologische Vielfalt

Bestand

Beim Biotopbestand handelt es sich um hauptsachlich um Ruderalvegetation sowie
Schotterflachen. Daneben bestehen Ackerbrachen und kleinere Geholze, versiegelte
Flachen im Bereich des Bauhofs und eine neu angelegte Gartenflache. Im Wirkraum
des Vorhabens kommen mehrere Fledermausarten und Brutvogelarten vor. In einem
Grol¥teil des Gebiets wurden Zauneidechsen nachgewiesen.

Bewertung

Im Hinblick auf das Teilschutzgut Biotope ist das Plangebiet von geringer-
allgemeiner Bedeutung. Fur das Teilschutzgut Arten besteht eine besondere Be-
deutung.

Wirkung/
Bewertung

Durch das Vorhaben werden uUberwiegend Ruderalfluren Uberbaut, was mit einem
Verlust von Lebensraumen einhergeht. Die Planung fuhrt zu erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes. Es sind artenschutzrechtliche Vermeidungs-,
Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Mensch/Gesundheit

Bestand Gefahren fur die menschliche Gesundheit sind derzeit nicht zu erkennen. Die Altlas-
tenrelevanz wird derzeit vertiefend untersucht. Als Vorbelastung ist der gelegentliche
Schienenverkehr auf dem Industriegleis zum Zementwerk Fa. Schwenk nennen.

Bewertung | Hinsichtlich des Schutzguts Mensch ist das Gebiet von geringer Bedeutung.

Wirkung/ Durch die Realisierung eines urbanen Gebiets in vorliegender Plangebietsgrofe sind

Bewertung | keine wesentlichen Stoérungen oder Immissionen weder im Plangebiet noch auller-

halb zu erwarten. Zur Konfliktminderung durch Immissionen des Schienenverkehrs ist
eine Wohnnutzung im direkten Anschluss an das Gleis nur eingeschrankt moglich
(Dachgeschoss). Das Vorhaben fuhrt voraussichtlich zu keinen erheblichen Beein-
trachtigungen.

Kultur- und Sachguter

Bestand Bau- und Bodendenkmale sind nicht bekannt.
Als Sachgut befinden sich die beiden Ackerflachen innerhalb der landwirtschaftlichen
Flurbilanz [I. Umwidmungen von Flachen der Flurbilanz Il sollten ausgeschlossen
bleiben. Die Ackerflachen waren zum Zeitpunkt der Besichtigung jedoch schon
brachgefallen.

Bewertung | Hinsichtlich des Schutzguts Kultur- und Sachguter ist das Gebiet von geringer Be-
deutung.

Wirkung/ Durch die Planung werden der Landwirtschaft geringfugige Flachen (ca. 0,6 ha) dau-

Bewertung | erhaft entzogen. Hinsichtlich der Gesamtbetrachtung des Schutzguts Kultur- und

Sachguter fuhrt das Vorhaben voraussichtlich zu keinen erheblichen Beeintrachti-
gungen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Bestand

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung beziehen sich auf die Schutzguter Bo-
den, Wasser und Arten/Biotope. Durch das geplante Vorhaben ergeben sich
nachteilige Auswirkungen aufgrund der Flachenversiegelung und Bodenverdichtung
und dem damit einhergehenden Verlust von Lebensraumen insbesondere fur Zau-
neidechsen.

Bewertung

Die damit verbundenen Wechselwirkungen, wie die Verringerung der Grundwasser-
neubildung, die raumliche Verschiebung des Spektrums an Tier- und Pflanzenarten,
der Veranderung Mikroklimas und des Landschaftsbildes sind unter Berucksichti-
gung von Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen nicht
erheblich.

Zu den zu berucksichtigenden Umweltbelangen gehort auch die biologische Viel-
falt/Biodiversitat. Hierunter ist die Artenvielfalt, die genetische Vielfalt innerhalb der einzelnen
Arten sowie die Vielfalt der Okosysteme zu verstehen.

Aufgrund der vorkommenden Biotoptypen im Plangebiet (Ruderalflachen, Geholze, Ackerbra-

chen) und der angrenzenden Biotoptypen (Wohngebaude, Garten,

Gehblzstrukturen,

Gewerbe) ist die biologische Vielfalt als gering-allgemein einzuschatzen. Das Plangebiet be-
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44

4.5

findet sich auRerhalb des landesweiten Biotopverbunds und ist nicht Bestandteil eines Wild-
tierkorridors.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept berucksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Ziele,
negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie moglich zu halten (Vermeidungs-
und Minimierungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Mal der baulichen Nutzung
sowie als MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und als Pflanzgebote in den Bebauungsplan eingeflossen.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prufen, ob durch das Vorhaben
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgelost werden. Die Regelungen zu den
europarechtlich geschutzten Arten (FFH-Anhang IV Art bzw. europaische Vogelart) sind nicht
der bauleitplanerischen Abwagung zuganglich und sind daher auch aufierhalb der Eingriffsre-
gelung zu untersuchen und abzuhandeln. Lediglich die nur national besonders bzw. streng
geschutzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung durch indikatorischen Ansatz abzu-
handeln.

Zur Betroffenheit von europarechtlich geschutzten Arten im Sinne des § 44 BNatSchG wurde
eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung aufbauend auf einer Relevanzprufung erstellt
(Buro Stauss & Turni, Tubingen, 30.03.2020).

Zusammenfassend sind folgende Ergebnisse zu nennen:

Fledermause

Im Plangebiet konnten insgesamt 10 Fledermausarten nachgewiesen werden. Alle Arten sind
im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet und demzufolge national streng geschutzt.

Das Artenspektrum ist im mittleren bis ordentlichen Bereich einzustufen. Die eher gehdlz-
freien, zumeist brachliegenden Planflachen wurden von den meisten Arten nur sporadisch
bejagt oder Uberflogen. Schwerpunkte der Fledermausaktivitat waren vor allem die Geholzbe-
stande des Privatgrundstiicks und die geholzbestandenen Saumbereiche am Rande des
Plangebiets.

Hinweise auf ein Wochenstuben- oder Paarungsquartier (Fortpflanzungsstatte) liegen fur das
Plangebiet nicht vor. Winterquartiere sind nicht vorhanden. Nutzbare Unterschlupfmoglichkei-
ten fur Einzeltiere in den Sommermonaten fehlen ebenfalls.

Durch die Planung werden die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fur Fledermause
nicht erfullt.

Vogel

Im Plangebiet und Kontaktlebensraum wurden insgesamt 19 Vogelarten nachgewiesen. Fur 9
Vogelarten liegen ausreichende Hinweise auf ein Brutvorkommen im Plangebiet vor. Arten-
schutzrechtlich hervorgehobene Brutvogelarten konnten nicht festgestellt werden.

Durch Geholzrodungen und Gebaudeabrisse wahrend der Brut- und Aufzuchtszeit der vorge-
fundenen Vogelarten, kbnnen unbeabsichtigt auch Vogel und ihre Entwicklungsstadien (Eier,
Nestlinge) getotet oder zerstort werden. Damit ware der Verbotstatbestand nach § 44 (1) 1
BNatSchG erfullt.

Die Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 3 BNatSchG werden durch die Planung nicht er-
fullt.

Das Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) wird durch die Vermeidungsmalnahme der
Bauzeitenbeschrankung fur Fall- und Rodungsarbeiten von Gehodlzen auflierhalb der Vogel-
brutzeit (Anfang Oktober bis Ende Februar) nicht ausgelost.

Reptilien

Im Untersuchungsgebiet wurde als einzige Reptilienart die Zauneidechse (Lacerta agilis)
nachgewiesen. Die Art gilt auf der landes- und bundesweiten Roten Liste als im Bestand ruck-
laufig (Kategorie V). Zudem ist sie in Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten und nach
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BNatSchG streng geschutzt. Der Erhaltungszustand der Zauneidechsenpopulation in Baden-
Wirttemberg wird als ungunstig-unzureichend eingestuft (LUBW 2013).

An den Begehungsterminen konnten maximal 4 adulte Mannchen bzw. 3 adulte Weibchen
beobachtet werden. Die Anzahl juveniler Zauneidechsen, die ab Juli beobachtet werden konn-
ten, betrug maximal 11 Tiere. Subadulte Tiere konnten nicht beobachtet werden.

Aufgrund der Uberwiegend erschwerten Ubersichtlichkeit der Untersuchungsflache wird ein
Faktor 8 zur Schatzung der Populationsgrofe vorgeschlagen. Daraus ergibt sich eine ge-
schatzte Populationsgrofe von 7 Adulte Tiere x Faktor 8 = 56 Tieren.

Durch den Eingriff in die Lebensraume der Zauneidechsen kann es zu Tétungen von Individu-
en bzw. zur Schadigung von Entwicklungsformen kommen.

Die Erfullung des Verbotstatbestandes nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG kann durch eine Ver-
gramung oder Umsiedlung der betroffenen Tiere vor Beginn der BaumalRnahmen umgangen
werden.

Bau- und anlagebedingt kommt es durch Rodungen, Bodenaufschub und Materialablagerun-
gen sowie durch Baustellenfahrzeuge zu einer Zerstorung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 (1) 3 BNatSchG kdonnen grundsatzlich
CEF-MafRnahmen im Vorgriff auf das Bauvorhaben durchgefuhrt werden.

Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten muss durch Neuanlage von Ersatzhabitaten
bzw. durch Optimierung von Lebensraumen im raumlichen Kontext zum Plangebiet gleichwer-
tig ausgeglichen werden. Nach Laufer (2014) haben Zauneidechsen einen individuellen
Flachenbedarf von 150 m?. Die erforderliche GroRe fur die Ausgleichsflache ermittelt sich aus
der Anzahl der Mannchen (4 x Faktor 8 = 32) x individuellem Flachenbedarf (150 m?) = 4.800
ma. Diese FlachengrofRe muss durch Neuanlage oder/und Optimierung mindestens zur Verfu-
gung gestellt werden.

Alternativ kann der Flachenansatz angewendet werden, d.h. die von den Tieren besiedelten
Habitatflachen werden im Verhaltnis 1:1 kompensiert. Die geeigneten Lebensraume mit
Nachweisen von Zauneidechsen betragen etwa 5.000 m2.

Im vorliegenden Fall resultiert fur beide Ansatze eine erforderliche Malnahmenflache mit ver-
gleichbarer Grole.

Nach der Umsiedlung der Tiere ist ein Schutzzaun aufzustellen, um eine Wiedereinwanderung
von Tieren aus angrenzenden Lebensraumen in das Plangebiet zu verhindern.

5 Bahnimmissionen

Aufgrund der nahegelegenen Bahnlinien, westlich die Bahnstrecke Ulm-Sigmaringen und sud-
lich das Industriegleis der Schwenk Zement KG zum Zementwerk, ist mit Larmeinwirkungen
auf das Plangebiet zu rechnen.

Um Konflikte gegenuber schutzenswerten Nutzungen zu vermeiden, wurde das Urbane Ge-
biet in Bereiche gegliedert, die sich im Umfang zulassiger Nutzungen entsprechend ihrer
Schutzanforderungen von Suden nach Norden staffeln. Somit werden bereits auf stadtebau-
lich-bauleitplanerischer Ebene MaRnahmen ergriffen, Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Das sudliche Gebiet (MU3) befindet sich am nachsten zum Industriegleis. Entsprechend wur-
de hier das Wohnen im Erdgeschoss und den Obergeschossen nur ohne Schallschutz
ausgeschlossen. Im Dachgeschoss kann gewohnt werden. Im daran angrenzenden Gebiet
(MU2) wird das Wohnen im Erdgeschoss an der Strallenseite ausgeschlossen, um auch hier
noch moglichen Immissionen entgegenzuwirken. Von dem Gleis weg liegen die Gebiete MU1
und MU4. In diesen mussen daher keine weiteren Einschrankungen im Hinblick auf die
Bahnimmissionen getroffen werden.

Im weiteren Verfahren und auf Ebene der Baugenehmigungsplanung sind gegebenenfalls
weitergehende Schutzmallnahmen (passiver Larmschutz, Grundrissorientierung) zu ergrei-
fen. Mit einer Bebauung in den Teilbereichen des MU3 wird eine abschirmende Bebauung
realisiert.
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Die Anbringung aktiver Schallschutzmaflnahmen (Larmschutzwand) am Sudrand des Ge-
biets, entlang des Gleises, wird aus stadtebaulichen Grunden als nicht angemessen, da
durch Nutzungszulassigkeit, Abschirmung und ggf. passiven Larmschutzmallnahmen dem
Gebiet stadtebaulich angemessen MalRnahmen zur Verfugung stehen.

6 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem Risikogebiet auerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten fur ein 1000- jahrliches Hochwasserereignis im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG
(Flachenausdehnung HQextrem der Hochwassergefahrenkarte).

Im Bereich dieser Flache mussen entsprechende Schritte (wie z.B. Regelungen zur Vermei-
dung und Verminderung von Hochwasserschaden, Aspekte zur Sicherung von
Hochwasserabfluss und —ruckhaltung, Gebaude hochwasserangepasst geplant und gebaut
werden etc.) ergriffen werden. Es wird insbesondere auf § 78b WHG ,Risikogebiete aulerhalb
von Uberschwemmungsgebieten“ (u.a. extreme Hochwasserereignissen) und den dort ge-
nannten Vorgaben verwiesen.

Die Abgrenzung der Uberflutungsflache HQextrem wird im Bebauungsplan nachrichtlich dar-
gestellt.

7 Bestandsleitung Wasserversorgung

Auf Grundstuck Flst.-Nr. 230 bestehen drei Hauptwasserleitungen der Hochstrall Wasserver-
sorgung.

Die Lage der Bestandsleitung bzw. die Bestandsleitung ist nach Erkenntnis der Gemeinde
bisher dinglich nicht gesichert.

Die Bestandsleitung quert das Grundstuck FlIst.-Nr. 230 diagonal. Es wurden alternative Be-
bauungskonzepte unter Bestandserhaltung, das heilt ohne Uberbauung der Leitung
untersucht. Die Nutzung des Baugebiets bzw. des Grundstucks ist durch die Bestandsleitung
sehr stark eingeschrankt; die dauerhafte Sicherung musste uber ein Leistungsrecht und eine
dingliche Sicherung erfolgen.

Aufgrund der grof’en Einschrankungen soll daher eine Verlegung der Wasserleitung innerhalb
der offentlichen Flachen angestrebt werden. Die Gemeinde wird hierzu mit der Wasserversor-
gungsgruppe entsprechende Umlegung verhandeln.

8 Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld der Bebauungsplanung hat das Planungsburo Wick+Partner aus Stuttgart die
Uberplanung der ausgewiesenen Flache in Form verschiedener Konzeptvarianten untersucht.

Zunachst wurde eine etwas kleinere Plangebietsflache, lediglich der Bereich der alten Gartne-
rei untersucht, erst im Laufe der Konzeptentwicklung wurden in Rucksprache mit der
Gemeinde und im Hinblick auf eine langfristige Entwicklung zusatzlich die Flache der Fried-
hofserweiterung, die Flache des heutigen Bauhofs sowie die Flache des ehemaligen
Einzelhandels (REWE) nordostlich der Ehinger Stral3e miteinbezogen.

Die Gemeinde Allmendingen hat aufgrund eines stattfindenden Investorenauswahlverfahrens
fur die Bebauung des REWE-Areals beschlossen, diese Flachen nicht in den Bebauungsplan
mit aufzunehmen, sondern vorerst nur im stadtebaulichen Konzept mitzudenken. Die Bauleit-
planung fur das Grundstuck Flst.-Nr. 213/5 erfolgt in einem getrennten Verfahren.
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Bei der Untersuchung verschiedener ErschlieBungsvarianten und Grundstuckszuschnitte hat
sich die Variante mit einem HaupterschlieBungsstich entlang des Industriegleises, von Westen
uber den Friedhofweg, der teilweise selbst im Geltungsbereich liegt, herauskristallisiert. Ein
kleinerer ErschlieBungsstich von Norden an die Ehinger Stral3e erschlie3t den noérdlichen Be-
reich.

Innerhalb des Geltungsbereichs fuhrt die Stralle A vom Friedhofweg nach Osten entlang des
Schwenkgleises und endet mit einem Wendehammer, ausgelegt fur einen LKW; hier wird der
gesamte sudliche Entwicklungsbereich erschlossen. Die Stralte B fuhrt von der Ehinger Stra-
fe nach Suden bis zur nordostlichen Friedhofecke und endet auf einer aufgeweiteten
Strallenflache mit Parkplatzen. Die Stralle B hat eine Verlangerung zum Wendehammer der
Stralle A. Diese Strecke soll nur fur Mullfahrzeuge und Einsatzfahrzeuge sowie sonstige Ver-
sorgungsverkehre in eine Richtung (von Nord nach Sud) eingeschrankt befahrbar sein. Das
ErschlieRungskonzept ist fur eine flachensparende Erschlielung ausgelegt.

AulRerdem fuhrt eine FuBwegeverbindung vom Friedhofweg entlang des Friedhofes bis zum
Schulgarten. Von Stralle B fuhrt eine Wegeverbindung zum 6stlichen Friedhofeingang. Dieser
Weg ist aulterdem bei Bedarf fur Tatigkeiten am Friedhof befahrbar.

In dem bisherigen stadtebaulichen Bebauungs- und ErschlieBungskonzept ist eine durch-
mischte Nutzungsstruktur unterschiedlicher Bautypologien vorgeschlagen. Es koénnen sowohl
Wohnbauten, Wohn- und Geschaftshauser wie auch gewerbliche Bauten entstehen. Die ge-
werbliche Nutzung bleibt auf nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe beschrankt und soll
entlang des Industriegleises konzentriert werden. Durch das Erschliefungskonzept kénnen
unterschiedliche GrundstucksgrofRen angeboten werden.

Es sind freistehende, zwei- bis dreigeschossige Gebaude mit Flachdach oder flach geneigten
Pult-, Doppelpult-, Sattel- oder teilweise steilem Sattel-/Walmdach vorgesehen. Das Gebiet
soll eine verdichtete Wohn- und Gewerbestruktur mit zeitgemalfen Bautypologien und Gebau-
deformen schaffen. Die Bebauungsstrukturen fugen sich trotz ihrer Unterschiede in
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Geschossigkeit und Dachform in die Umgebung ein, da die neuen Gebaude sich an den frei-
stehenden Strukturen in der Umgebung orientieren und einen baulichen Ubergang von dem
gewerblich gepragten Gebiet sudlich der Gleise schaffen.

Die Parkierung ist jeweils auf der eigenen Parzelle, teilweise in Tiefgaragen, vorgesehen. Of-
fentliche Stellplatze sind fur das Plangebiet nur im geringen Mal3e vorgesehen, da auch keine
offentliche Nutzung im Plangebiet und im direkten Umfeld vorgesehen ist. Die Grofle der
Grundstucke ist so gewahlt, dass ausreichend Platz fur weitere Stellplatze Uber das Mindest-
mafl notwendiger Stellplatze nach § 37 Abs. 1 LBO und § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO moglich ist, um
z.B. fur Besucher Stellplatze zur Verfugung stellen zu kdnnen.

Entwasserungskonzept
Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser neu errichteter Gebaude sowie das auf be-
festigten Flachen anfallende Regenwasser ist getrennt zu sammeln und innerhalb des
Baugrundstucks mithilfe von Retentionszisternen zuruckzuhalten und soweit moglich zu versi-
ckern bzw. einer Vorflut zuzuleiten.

Begrundung der Planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Es wird ein urbanes Gebiet gemall § 6a BauNVO festgesetzt. Das entspricht dem stadtebauli-
chen Ziel, eine starke Durchmischung von Gewerbe und Wohnen zu entwickeln.

Im urbanen Gebiet werden die beiden Hauptnutzungen Wohnen und nicht wesentlich storen-
des Gewerbe um soziale, kulturelle und andere Einrichtungen erganzt. Gegenuber dem
Mischgebiet ermoglicht das urbane Gebiet eine groRere Offenheit und zugleich eine groRRere
Bandbreite an Nutzungsmischungen als besonderes Wesensmerkmal. Ein Mischverhaltnis ist
nach Baugesetzbuch nicht vorgegeben.

Insgesamt soll auf dem Plangebiet ein attraktives, lebendiges Wohnquartier mit erganzenden
Nutzungen entstehen. Ein Ziel eines zukunftsfahigen Stadtquartiers ist das Nebeneinander
von Wohnen und Arbeiten mit kurzen Wegen der Erreichbarkeit. Zur Attraktivitat und Leben-
digkeit des Quartiers tragen maf3geblich auch die anderen Nutzungen auf dem Plangebiet bei,
die im engen Kontakt zur Wohnnutzung stehen.

Die Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sind ausnahmsweise zugelassen. Mit einer nur ausnahmsweisen Zulassung
von Einzelhandelsbetrieben wird den Zielen des Einzelhandelskonzept der Gemeinde ent-
sprochen und einer Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entgegengewirkt.

Innerhalb des Plangebiets erfolgt eine Gliederung der Nutzungszulassigkeit entsprechend der
Standort- und Lagegunst, damit wird gegenuber Immissionslagen, Erschlielungslagen und
Ausrichtung eine vertragliche Nutzungsgliederung gefunden. Entlang der Bahngleise und dem
sudlichen Stich sind im Erdgeschoss keine Wohnnutzungen zulassig, um die Wohnnutzung
nicht durch Schallimmissionen zu storen. Diese Nutzungseinschrankung nach § 6a Abs. 4 Nr.
1 BauNVO bezieht sich auf die Baugebietsflachen des MU2 und MU3 bzgl. der stral3enseiti-
gen Orientierung zu den festgesetzten Stral3enverkehrsflachen. Dagegen wird MU2 6stlich
des Friedhofs und Garten der Vielfalt lediglich durch Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung (eingeschrankte Durchfahrt) begrenzt, somit trifft die Unzulassigkeit einer
erdgeschossigen Wohnnutzung hier nicht zu.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO (Vergnugungsstatten,
Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans, um den angestrebten Gebietsch-
arakter zu wahren und die angestrebte attraktive, lebendige Wohn- und Arbeitsqualitat zu



Gemeinde Allmendingen Bebauungsplan Alte Gartnerei 13

Begrundung Entwurf / Stand: 26.05.2020

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

sichern. Storungen durch Larm und Abgase zwischen unterschiedlichen Nutzungen sollen zur
Sicherung des angestrebten Gebietscharakters vermieden werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl GRZ sowie die Geschossflachenzahl GFZ orientieren sich unterhalb der
Obergrenzen nach § 17 BauNVO fur Urbane Gebiete aufgrund der ortstypischen Situation.
Dies erlaubt dennoch eine adaquate Grundstiucksausnutzung und sichert gleichzeitig zusam-
men mit der Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstucksflache eine malfivolle Bebauung in
Bezug auf die Grundstucksgrofle.

Zahl der Vollgeschosse

Fur die Gebaude wird eine Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Zusammen mit der Festset-
zung der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Dachform wirkt die Festsetzung
stadtebaulich ordnend und unterstutzt eine gleichmalige Hohengestaltung der Baukorper als
Staffelung im stadtebaulichen Ubergang entsprechend der vorhandenen Bebauung.

Uberbaubare Grundstucksflache, Bauweise

Die uberbaubare Grundstucksflache ist uber Baugrenzen definiert. Es werden grolte zusam-
menhangende Baufenster festgesetzt, um ein Hochstmal} der Flexibilitat fur die zukunftige
Bebauungsstruktur zu erreichen.

Das Plangebiet unterscheidet sich in MU1+MU4 und MU2+MU3. Die Unterscheidung liegt in
der Bauweise. In MU1 und MU4 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Lange der
Gebaude darf 25 m nicht Uberschreiten. Durch die Regelung sollen die Gebaude in die vor-
handene stadtebauliche Struktur eingebunden werden.

Offene Stellplatze, Carports und Garagen

Garagen und Stellplatze sind flachenintensive Nutzungen auf den Grundstiicken. Insbesonde-
re durch die Schaffung von Wohnraum entsteht ein Bedarf an notwendigen Stellplatzen. Damit
die erforderlichen Stellplatze stadtebaulich vertraglich im Baugebiet eingebunden sind, werden
Vorgaben zur Zulassigkeit und raumlichen Steuerung gemacht.

Die Festsetzung zu den Tiefgaragen unterstutzt die Freihaltung der oberirdischen Freiflachen,
um die wohnungs- und arbeitsplatznahen Freiraume als Freizeit- und Erholungsraum nutzen
zu kénnen.

Die Festsetzung zu den offenen Stellplatzen, oberirischen Garagen und Carports ermoglicht
die Parkierung auf der eigenen Parzelle.

Nebenanlagen

Das Abrucken von Nebenanlagen gegenuber den Verkehrsflachen tragt zu einem qualitatvol-
len Gesamterscheinungsbilds des Strallenraums bei ohne die Nutzung von Nebenanlagen auf
den Grundstucken zu sehr einzuschranken.

Verkehrsflachen

Die zukunftigen ErschlieRungsstralen werden uber die Festsetzung einer Verkehrsflache ge-
sichert.

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Eingeschrankte Befahrbarkeit E1-
E3 sind Flachen die nur fur eine bestimmte Nutzergruppe befahrbar sind:

Die Randwege im Westen und Norden des Gebietes dienen ausschliellich der Befahrbarkeit
fur Anlieger.
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10.8

10.9

Die Verbindung von der neuen nordlichen ErschlieBungsstralle zum Friedhof dient der Be-

fahrbarkeit fur Arbeiten oder Anliegen im Friedhof.

Die Verbindungsstrecke der beiden ErschlieRungsstiche dient hauptsachlich der Befahrung
von Mullfahrzeugen, Rettungsfahrzeugen oder sonstigen Versorgungsfahrzeugen. So kann
der Mull problemlos gesammelt und abtransportiert werden. Die Rettungsfahrzeuge konnen
ebenfalls ohne unnotiges Rangieren agieren.

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Fu3ganger dient der Benutzung
als Wegeverbindung fur FulRganger. Der FuBweg verlauft bis zum Garten der Vielfalt, der vor
allem von Schulern genutzt wird.

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Parkierungsflache dient als Besu-
cherparkflache fur die Besucher des Quartiers.

Die Flache mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrun dient der Begrinung ungenutzter Flache
an den offentlichen Wegen.

Das Anlegen von Boschungen ist nur insoweit zulassig als es fur die Stutzenwirkung zur Si-
cherung des Stralenkorpers erforderlich ist.

Die Aufteilung der Verkehrsflache ist im Bebauungsplan unverbindlich.

Grunflachen

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage — Rotary Garten der Vielfalt
dient als Parkanlage fur das Biodiversitatsprojekte Garten der Vielfalt. Nebenanlagen, Einfrie-

dungen und versiegelte Flachen sind zulassig um die Organisation des Projektes zu
gewahrleisten.

MaBnahmen sowie Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzung von MalRnahmen dient vorrangig zur Minimierung der Eingriffe in Flora und
Fauna und, um damit die Wirkintensitat von Vorhaben zu verringern.

Die Vorgaben zur Dachbegriinung tragen zur Verbesserung des Klimas bei und fuhren zu-
sammen mit der Verwendung von Regenwasserzisternen und der gedrosselten Zuleitung von
Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal zu einem verzogerten Abfluss der Nieder-
schlagsmengen aus dem Gebiet. Um weitere Behandlungsmallinahmen bei der dezentralen
Niederschlagsbeseitigung zu vermeiden, sollen Dachflachenmaterialien aus unbeschichteten
Metallen, wie z.B. Kupfer, Zink und Blei vermieden werden. Eine weitere MalRnahme ist die
umweltschonende Beleuchtung, um Storungen gegenuber der Tier- und Pflanzenwelt sowie
des Wohnumfelds und des Bahn- und StralRenverkehrs zu vermeiden. Des weiteren wird der
Rodungszeitraum festgesetzt.

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die
Schutzguter Boden, Wasser, Arten/Biotope, Klima, Luft und Landschaftsbild/Erholung.

Pflanzgebote

Die Festsetzungen von Pflanzgeboten und Pflanzbindungen dienen vorrangig dazu, die Wir-
kintensitat von Vorhaben zu verringern und den Eintritt artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande zu vermeiden.

Die Festsetzungen dienen der grunordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestal-
tung der Frei- und Grunraume im Gebiet. Sie dienen einer Mindestdurchgrunung im Gebiet
und tragen dazu bei, das neue Quartier harmonisch in seine Umgebung einzubinden.

Der Schutz der bestehenden Baume dient dem Erhalt der standorttypischen Blutbuche ent-
lang der Erschlieffungsstralle.
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11 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

11.1 Wasserschutzgebiet
Das Planungsgebiet liegt in Zone 11l des Wasserschutzgebiets Umenlauh (LUBW-Nr. 425-
006).

11.2 Bestehende Erdgasleitung
Im Plangebiet befindet sich eine bestehende Erdgasleitung.
Sollten Anderungen an der Hohenlage des Stral3en- und Gehwegoberflachen erforderlich sein
(Abtrag > 10 cm, Auftrag < 30 cm), sowie bei anderen Maflnahmen, die die Gasleitungen tan-
gieren, ist die zustandige Betriebsstelle der Netze-Gesellschaft Sudwest mbH, Technischer
Service TSO, Brunnenbergstr. 27, 89598 Munderkingen zu informieren, um die erforderlichen
Umbaumalinahmen abzustimmen.

11.3 Bestehende 0,4-KV- und 20-kV-Kabelleitung
Im Plangebiet befinden sich bestehende 0,4-KV- und 20kV-Kabelleitungen der Netze BW. Die
Leitungen werden durch Planeintrag nachrichtlich Ubernommen.
Sollten Sicherungs- oder Anderungsmafnahmen an der Kabelleitung erforderlich werden, ist
die zustandige Betriebsstelle der Netze BW zu informieren, um die erforderlichen Umbau-
mafinahmen abzustimmen. Ansprechpartner Herr Emhardt, Netze BW GmbH, Telefon:
+497351 532511, mail: m.emhardt@netze-bw.de

12 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6a BauGB)

12.1 Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1
WHG (Flachenausdehnung HQextrem der Hochwassergefahrenkarte)
- laut Planeintrag —
(Uberflutungslinie mit Topografiestand RIPS LUBW 2019 aus der Hochwassergefahrenkarte
der Landesanstalt fur Umwelt BW)
Zum Schutz vor Extremhochwasserereignissen sind entsprechende MalRnahmen zum Hoch-
wasserschutz zu ergreifen. Diese Maflnahmen sind auf Ebene der einzelnen Bauvorhaben
umsetzungsbezogen festzulegen und durchzufuhren.
Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter dem Reiter ,Un-
ser Service — Publikationen®) zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen und
weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und
bauen® erhaltlich.
Die Ergebnisse der HWGK konnen bei der Landesanstalt fur Umwelt als Download unter der
E-Mail Hochwasserrisikomanagement@lubw.bwl.de angefragt werden.

13 Begrundung der Ortlichen Bauvorschriften
Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur aufleren Gestaltung dienen vorrangig
einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb des Gebiets sowie
umweltschutzenden Belangen.

13.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform, Dachneigung

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wird fur die Hauser die Flachdach-, flachge-
neigte Pult-, Doppelpult-, Sattel-, und teilweise steilere Sattel-/Walmdachform in MU1
festgesetzt. Damit wird eine einheitliche Gebietsansicht erreicht. MU1 stellt Ubergang zu Be-
stand dar, daher sind auch steilere Dachneigungen zulassig bei Beibehaltung der
stadtebaulichen Einbindung. Ebenso wird sichergestellt, dass die Flachdacher entsprechend
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13.2

13.3

als Kompensationsmaflinahme fur die Eingriffe in Natur und Landschaft zu begrunen sind oder
mit Photovoltaikanlagen belegt werden konnen.
Als Doppelpultdach wird eine gegengesetzte Dachflache mit versetztem First bezeichnet.

Dachgestaltung
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind moglich. Anlagen zur Sonnenenergie mussen
sich in die Dachbegriuinung einfugen, konnen diese nicht ersetzen.

Fassadengestaltung

Zur Vermeidung von Blendwirkung und zur Sicherstellung einer Einbindung der Bebauung in
sein Umfeld werden glanzende und lichtreflektierende Materialien als Aullenwandmaterialien
ausgeschlossen. Zur Sicherung der Anwendbarkeit von Anlagen zur aktiven und passiven
Nutzung von Sonnenenergie werden diese zugelassen.

Gestaltung von Nebenanlagen

Nebenanlagen zur Unterbringung von beweglichen Mullbehaltern mussen gegenuber den of-
fentlichen Verkehrsflachen eingegrunt oder verkleidet werden.

Nebenanlagen sollen gestalterisch untergeordnet bleiben und in ihrem Erscheinungsbild nicht
hervorgehoben werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Grofle und auf mogliche Standorte beschrankt.

Die Festsetzung zu Werbeanlagen hat das Ziel, Werbeanlagen bezuglich Standort und Grofke
in die Gestaltung zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu lassen. Um die visuel-
len Belastungen von Werbeanlagen gegenuber dem Umfeld zu minimieren, werden
dynamische Werbeanlagen und Werbeanlagen auf dem Dach ausgeschlossen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke

Die Festsetzung dient der Durchgrunung und dem Erscheinungsbild des Wohnquartiers.

Auf den nicht Uberbauten und nicht ErschlieRungszwecken dienenden Flachen sind lose Ma-
terial und Steinschuttungen unzulassig. Schottergarten sind zusatzliche
Flachenversiegelungen, die das Kleinklima durch das Aufheizen der Flache im Sommer sto6-
ren. Der Lebensraum zahlreicher Kleintiere, Vogel und Insekten wird entzogen. Zudem
tauscht der Vorteil eines geringen Pflegeaufwands, da sich das Entfernen von Laub, Schmutz
und Unkraut als sehr schwierig herausstellt. In der Folge verwahrlosen diese Garten immer
mehr oder werden mit Pestiziden behandelt.

Oberflachengestaltung von Stellplatzen, Zufahrten, FuRwegen und befestigten Freiflachen

Um die Versiegelung durch private ErschlieBungen zudem moglichst gering zu halten, wird die
Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen wasserdurchlassig herzustellen. Alternativ ist
das anfallende Oberflachenwasser Uber angrenzende Freiflachen zu versickern.

Es konnen damit Abflussmengen gedrosselt und reduziert werden und lokal kleinklimatische
Verbesserungen erzielt werden.

Einfriedungen
Die Festsetzungen zu Einfriedungen vermeiden ein zu starkes visuelles Abschotten der Bau-
grundstucke gegenuber dem offentlichen Raum.

Aufschuttungen und Abgrabungen

Um ein Einfugen der Bebauung und der Grundstucksfreiflachen im Plangebiet an die naturli-
che Hohenentwicklung und der umgebende Bebauungsstruktur zu gewahrleisten, ist der
Umfang von zulassigen Abgrabungen und Aufschuttungen definiert. Stutzmauern zum Nach-
bargrundstuck sind unzulassig und fur Béschungen wird der Boschungswinkel angegeben, um
die gestalterische AuRenwirkung der Grundstucke zu steuern.
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13.4 Freileitungen

Das Verbot von oderirdischen Niederspannungs- und Schwachstromleitungen sowie oberirdi-
schen Telefonleitungen dient der positiven Auflenwirkung des Plangebiets.

14 Flachenbilanz

in Quadratmeter in Prozent
Plangebiet - Geltungsbereich 28.120 gm 100 %
davon
Urbanes Gebiet 21.470 gm 76 %
Verkehrsflache 4,780 gm 17 %
Grunflache 1.870 gm 7%
aufgestellt
Wick+Partner

Stuttgart, den 26.05.2020



