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1.2

Ausgangssituation
Erfordernis, Ziel und Zwecke der Planung

Nach der Aufgabe eines Gartnereibetriebs im Sidosten von Allmendingen, 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 zusétzliche langfristige Uberplanung des Bau-
hofareals bezieht eine gegebenenfalls Verlegung oder Aufgabe des Bauhofs mit ein.

Sidlich des Plangebiets befindet sich heute das Gewerbegebiet Riedacker. Das neue Gebiet
soll als Ubergang zwischen den siidlich liegenden gewerblichen Flachen und den nérdlich 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 zeitgemaRen Entwicklung in Abstimmung gegeniiber dem
Bestand zu steuern und die ErschlieBung zu sichern.

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

Lage und Umfang des Plangebiets
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2.2

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

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 216/1, 217/1, 217/3, 217/4, 220, 220/3, 222/1,
230 und Teilflachen der Flurstiicke 218, 221, 221/1, 223/1, 235, 229/1, 229/2, 223/2 und ins-
gesamt eine Flache von rund 2,9 ha.

Topografie

Das Plangebiet ist nahezu eben.

Bestandssituation
Vorhandene Nutzung Plangebiet

Das Plangebiet wird derzeit unterschiedlich genutzt. Im nord-6stlichen 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 gro3en Friedhofvorhalteflache ist heute nicht mehr notwendig. Auf den
sudlichen Flurstlicksflachen befand sich eine Gartnerei, die ihren Betrieb aufgegeben hat. Die
Flachen der Gartnerei liegen heute brach. An der norddstlichen Ecke der Gartnereiflache ent-
stand ein Biodiversitatsprojekt, der sogenannte Rotary - Garten der Vielfalt. Hierbei handelt
es sich um ein Projekt des Rotary-Club Ehingen fiir das entsprechendes Grundstiick zu Ver-
figung gestellt wird. Die Schiler der Allmendinger Schule und der Urspringschule sind in
dieses Nachhaltigkeitsprojekt mit padagogischer Zielsetzung involviert. Dieser Garten soll
auch in der zukiinftigen Entwicklung dort angesiedelt bleiben und in das Entwicklungskonzept
integriert werden.

Altlasten (Kennzeichnungen)

Innerhalb des Bebauungsplanes gibt es einen Bereich mit Altlasten: Der Altstandort Objekt Nr.
02652 Friedhofsweg 5 (Gartnerei) in Allmendingen wurde vom Biro Balzheimer Geotechnik
UG, Balzheim im Auftrag des Landratsamtes des Alb-Donau-Kreises einer Orientierenden Un-
tersuchung (Oberbodenuntersuchung) unterzogen. Ausgeldst wurden die Verdachtsmomente
durch eine von 1980 bis 2018 betriebene Gartnerei aufgrund des langjahrigen Einsatzes von
Spritzmitteln. Die Untersuchungen erfolgten im Bereich der ehemaligen Gewachshauser als
auch auf Freiflachen.

In Anlehnung an die Folgenutzung als Gebiet mit Wohnnutzung wurde die Flache mittels
Oberbodenuntersuchungen fiir den Wirkungspfad Boden - Mensch untersucht. Insgesamt vier
Bereiche wurden beprobt, Mischproben erstellt und auf die Parameter Schwermetalle, organi-
sche Chlorpestizide sowie Pflanzenschutzmittel incl. Glyphosat und AMPA untersucht.
Desweitern wurde der ehemalige Standort von unterirdischen Heizdltanks untersucht, da kei-
ne Aufzeichnungen Uber deren Ausbau vorliegen.

Der Zwischenbericht vom 05.06.2020 wurde durch Anregungen des Landratsamts Alb-Donau-
Kreis erganzt. Folgende Ergebnisse sind zu beachten:

Bei den Schwermetalluntersuchungen wurden keine auffalligen Werte festgestellt.

Die Untersuchungen auf organische Chlorpestizide erbrachten keinen Nachweis dieser Stoff-
gruppe. Hinsichtlich PBSM incl. Glyphosat + AMPA wurden nur fir AMPA leicht erhdhte Werte
im Eluat nachzuweisen. Die Werte lagen zwischen 0,07 und 0,28I-1g/1 und wirden bei diesen
Gahalten gemal Gleisschotterverordnung als Z 1.1 eingestuft. Ein Vergleich dieser Werte ist
jedoch nur hilfsweise anzuwenden. Es liegen jedoch keine direkten Grenzwerte vor.
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Bei der orientierenden Untersuchung fir den Wirkungspfad Boden — Mensch wurden be-
reichsweise deutliche Bauschuttanteile in der oberen Bodenschicht vorgefunden. Diese
enthalten geringe Reste von Asbestzementplatten (vermutlich < 0,1%). Eine weitere Vermi-
schung oder Verbreitung der asbesthaltigen Baustoffe ist unbedingt zu vermeiden.

Far den Wirkungspfad Boden — Mensch wird eine Gefahrdung nicht angenommen. Das glei-
che gilt fir den Pfad Boden - Grundwasser im Bereich der ehemaligen unterirdischen
Mineraldltanks.

In Bauschuttbereichen mit Asbestverdacht ist ein Sachverstandiger gem. TRGS 519 hinzuzu-
ziehen und entsprechend dessen Vorgaben zu verfahren. In Bereichen ohne Asbestverdacht
ist der Bauschutt zu separieren, in Haufwerken bereitzustellen, einer Deklarationsanalytik zu
unterziehen und entsprechend den Ergebnissen sachgerecht zu entsorgen.

Diese MalRnahmen sind vor Freigabe des ehemaligen Betriebsgelandes als Baugebiet durch-
zufihren: Der Ausbau des Bauschutts hat vor den restlichen Rickbauarbeiten,
ErschlieRungsmalnahmen oder Ahnlichem durch eine Fachfirma zu erfolgen und ist durch ein
fachkundiges Ingenieurbiro auf dem Gebiet der Asbestsanierung und Altlastenbearbeitung zu
begleiten. Gegebenenfalls sind vorab weitere Untersuchungen zur Erkundung zur Verbreitung
der Asbestbruchstiicke erforderlich. Die Arbeiten sind im Vorfeld mit dem Landratsamt Alb-
Donau-Kreis, Frau Urban (Tel.: 0731/185-1306, E-Mail: tina.urban@alb-donau-kreis.de) ab-
zustimmen und anschlieend in einem Kurzbericht zu dokumentieren.

Der Altstandort Objekt Nr. 02652 Friedhofsweg 5 in Allmendingen, der in der Zone 111 des
Trinkwasserschutzgebietes WSG 6 UMENLAUH wird zum gegenwartigen Zeitpunkt im Katas-
ter belassen (B mit Entsorgungsrelevanz). In Abhangigkeit von der Umsetzung der
beschriebenen MalRnahmen erfolgt eine Neubewertung des Altstandortes. Bei vollstandiger
Sanierung kann eine Umbewertung auf ,A = Ausscheiden/Archivieren® erfolgen. Die Flache
wird dann nur noch im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefiihrt, um die Historie und die er-
folgreiche Sanierung zu dokumentieren.

Da die obere Bodenschicht des Altstandortes bereichsweise hohe Anteile an Magerbeton
und Bauschutt enthalt, sowie ein Teil der oberen Bodenschicht aufgrund von Asbest ausge-
baut werden sollte, wird vom Landratsamt empfohlen einen Bodenaustausch im Bereich der
spateren Wohnbebauung vorzunehmen. In unversiegelten Bereichen ist anschlieRend 35 cm
unbelasteter Boden (im Nutzgarten 60 cm) aufzubringen. Die Arbeiten sollten durch einen
Fachgutachter in einem Kurzbericht dokumentiert werden und dem Landratsamtes Alb-
Donau-Kreis, Frau Urban (Tel.: 0731/185-1306, E-Mail: tina.urban@alb-donau-kreis.de) vor-
gelegt werden.
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2.3

2.4

[ Projekeene: 202029

Projekt: LRA Alb-Donau-Kreis, AS 02652 Géirtnerei, Allmendingen

Darstellung;

s 1bis43  Lage der Entnahmepunkte und Bereiche

> 535587200

Ubersicht Altablagerung

Im nérdlichen Teil des Bebauungsplangebiets liegt der Bauhof der Gemeinde Allmendingen.
Diese Nutzung ist laut Branchenkatalog Altlasten eingeschrankt altlastenrelevant. Die Altlas-
tenrelevanz ist nach Stilllegung in einer Historischen Untersuchung zu Gberprifen.

Werden bei Arbeiten im Untergrund Bodenverunreinigungen (auffalliger Geruch, Verfarbungen
oder Ahnliches) festgestellt, ist unverziiglich das Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Frau Urban
(Tel.: 0731/185-1306, E-Mail: tina.urban@alb-donau-kreis.de) zu benachrichtigen.

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 Maf3nah-
men der Stadterneuerung die Funktion, Struktur und Gestalt der Stadtkerne zu verbessern
und dabei die Wohnfunkton zu starken (PS Bll 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 Mallnahmen der Innenentwicklung umzusetzen (§ 1
Abs. 5 BauGB) gerecht.

Flachennutzungsplan

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

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

Fir das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Rechtsverfahren

Das Verfahren zum Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren flir Bebauungsplane

der Innenentwicklung durchgefihrt.

Der Bebauungsplan liegt im Siedlungsbereich. Die bisher iberwiegend 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 Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB

sind gegeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19

Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt.

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

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

Nachverdichtung und anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dient und

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

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter bestehen
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- keine Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes beste-
hen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemafl § 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 frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abge-
sehen werden kann; es wird dennoch eine frihzeitige Beteiligung durchgeflhrt,

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

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

- von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,

- vom Umweltbericht nach § 2a,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar 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 Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht nicht. Anhaltspunk-
te fur eine Beeintrachtigung von NATURA 2000-Gebieten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen
nicht. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen 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

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

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzgiiter

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.

Um die absehbaren Wirkungen durch die geplante Gebietsentwicklung ,Alte Gartnerei“ in Be-
zug auf die unten aufgefiihrten Umweltgliter zu ermitteln, wird eine Okologische
Wirkungsanalyse auf der Grundlage der Bestandsaufnahme, der Bewertung der derzeitigen
Umweltsituation und der Planung durchgefihrt. In die Bewertung werden die vorgesehenen
festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen einbezogen. Jedes Schutzgut wird
einzeln betrachtet.
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Boden/Flache
Bestand Die naturlichen Bodenfunktionen sind im stidlichen 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 aus-
machen. Auch im Bereich der Erdaufschittung sind die Bodenfunktionen
beeintrachtigt. Aufgrund der Vornutzungen werden Untersuchungen zur Altlas-
tenrelevanz durchgefiihrt.

Bewertung Bestand

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind die Bodenfunktionen Gberwiegend von
geringer Bedeutung, nur kleinflachig von besonderer Bedeutung.

Wirkung/
Bewertung

Mit der Planung wird das Innenentwicklungspotenzial genutzt und Brachflachen
reaktiviert. Damit werden wertvollere Flachen im Auf3enbereich geschont.

Unter Berlicksichtigung der GRZ und der Verkehrsflachen kdnnen ca. 78 % des
Plangebiets Uberbaut und versiegelt werden.

Auf zukUnftig versiegelten Flachen fiihrt das Vorhaben jedoch zum vollstandigen
Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen und damit zu erheblichen Beeintrach-
tigungen. Mallnahmen zur Dachbegriinung mindern die Beeintrachtigungen.

Wasser

Bestand

Die hydrogeologischen Einheiten werden im westlichen Teilbereich von flu-
vioglazialen Kiesen und Sanden im Alpenvorland (GWL), im &stlichen
Teilbereich von Oberjura (GWL) gebildet. Fiir die Grundwasserneubildung be-
steht damit eine mittlere-hohe Wertigkeit im Bereich der noch unversiegelten
Flachen. Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Der Plan-
bereich liegt innerhalb der Zone Ill und IlIA des Wasserschutzgebiets
L,Uumenlauh®.

Bewertung

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

Wirkung/
Bewertung

Auf zukiinftig versiegelten Flachen fihrt das Vorhaben zu beschleunigtem Was-
serabfluss. Die Verringerung der Grundwasserneubildung fiihrt zu erheblichen
Beeintrachtigungen. MaRnahmen zur Dachbegriinung und zur Verwendung
wasserdurchlassiger Beldge kénnen die Beeintrachtigungen mindern.

Klima/Luft

Bestand

Die unbebauten Freiflachen und kleineren Gehdlzbestdnde bedingen klimatische
Ausgleichsfunktionen. Ein wesentlicher siedlungsrelevanter Bezug besteht auf-
grund 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/
Bewertung

Die Uberbauung bisher unversiegelter Flachen fiilhren zu einem Anstieg der
Grundbelastung (Minderung der lokalklimatischen Ausgleichsfunktionen und
Aufheizung). Durch den motorisierten Verkehr und den Hausbrand ist mit Immis-
sionen zu rechnen. Das Vorhaben fiihrt voraussichtlich nicht zu erheblichen
Beeintrachtigungen. Mallnahmen zur Dachbegriinung und Durchgriinung
mindern die Auswirkungen.

Landschaftsbild/Erh

olung

Bestand

Es handelt sich Gberwiegend um innerértliche Brachflachen mit nur sehr geringer
Wertigkeit flr das Orts- und Landschaftsbild und die Erholungsnutzung. Einzig
der neu angelegte Themengarten ,Garten der Vielfalt® trédgt zu einer Wertgebung
des Gebiets bei. Das Gebiet ist nur wenig einsehbar, relevante Blickbeziehun-
gen bestehen 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. Festsetzun-
gen zu max. Gebdudehthen, Durchgrinung und dem Ausschluss
ortsuntypischer Materialien fiihren auch im angrenzenden Wirkraum zu keinen
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Beeintrachtigungen. Das Vorhaben fiihrt somit voraussichtlich nicht zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen.

Arten/Biotope und b

iologische 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 Gartenfla-
che. Im Wirkraum des Vorhabens kommen mehrere Fledermausarten und
Brutvogelarten vor. In einem GroRteil des Gebiets wurden Zauneidechsen nach-
gewiesen.

Bewertung Im Hinblick auf das Teilschutzgut Biotope ist das Plangebiet von geringer-
allgemeiner Bedeutung. Fir das Teilschutzgut Arten besteht eine besondere
Bedeutung.

Wirkung/ Durch das Vorhaben werden Uberwiegend Ruderalfluren Uberbaut, was mit

Bewertung einem Verlust von Lebensrdumen einhergeht. Die Planung fuhrt zu erheblichen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes. Es sind artenschutzrechtliche Vermei-
dungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen erforderlich.

Mensch/Gesundheit

Bestand

Gefahren fiir die menschliche Gesundheit sind derzeit nicht zu erkennen. Die
Altlastenrelevanz wurde vertiefend untersucht mit dem Ergebnis, dass keine
Geféahrdung anzunehmen ist. Als Vorbelastung ist der gelegentliche Schienen-
verkehr 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 Plangebietsgroe
Bewertung sind keine wesentlichen Stérungen oder Immissionen weder im Plangebiet noch

auflerhalb zu erwarten. Bei einer Immissionsbelastung durch das Industriegleis
sollen aktive Larmschutzmallnahmen ergriffen werden. Das Vorhaben flhrt
voraussichtlich zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand Bau- und Bodendenkmale sind nicht bekannt.
Als Sachgut befinden sich die beiden Ackerflachen innerhalb der landwirtschaft-
lichen Flurbilanz 1. Umwidmungen von Flachen der Flurbilanz Il sollten
ausgeschlossen bleiben. Die Ackerflachen waren zum Zeitpunkt der Besichti-
gung jedoch schon brachgefallen.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzguts Kultur- und Sachguter ist das Gebiet von geringer
Bedeutung.

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

Bewertung dauerhaft entzogen. Hinsichtlich der Gesamtbetrachtung des Schutzguts Kultur-

und Sachguter fiihrt das Vorhaben voraussichtlich zu keinen erheblichen Be-
eintrachtigungen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bestand

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung beziehen sich auf die Schutzgtiter
Boden, Wasser und Arten/Biotope. Durch das geplante Vorhaben ergeben sich
nachteilige Auswirkungen aufgrund der Flachenversiegelung und Bodenverdich-
tung und dem damit einhergehenden Verlust von Lebensrdumen insbesondere
fur Zauneidechsen.

Bewertung

Die damit verbundenen Wechselwirkungen, wie die Verringerung der Grundwas-
serneubildung, die rdumliche Verschiebung des Spektrums an Tier- und
Pflanzenarten, der Verdnderung Mikroklimas und des Landschaftsbildes sind
unter Beriicksichtigung von Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-

mafBnahmen nicht erheblich.

Zu den zu berucksichtigenden Umweltbelangen gehdért 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, Gehdlze, Ackerbra-

chen) und der angrenzenden Biotoptypen (Wohngebdude, Garten,

Geholzstrukturen,
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4.4

4.5

Gewerbe) ist die biologische Vielfalt als gering-allgemein einzuschatzen. Das Plangebiet be-
findet sich auflerhalb des landesweiten Biotopverbunds und ist nicht Bestandteil eines
Wildtierkorridors.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept berlcksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Ziele,
negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie mdglich zu halten (Vermeidungs-
und Minimierungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Maf der baulichen Nutzung
sowie als Mallnahmen 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 priifen, ob durch das Vorhaben
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgelost werden. Die Regelungen zu den
europarechtlich geschitzten Arten (FFH-Anhang IV Art bzw. europaische Vogelart) sind nicht
der bauleitplanerischen Abwagung zuganglich und sind daher auch aulerhalb der Eingriffsre-
gelung zu untersuchen und abzuhandeln. Lediglich die nur national besonders bzw. streng
geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung durch indikatorischen Ansatz abzu-
handeln.

Zur Betroffenheit von europarechtlich geschiitzten Arten im Sinne des § 44 BNatSchG wurde
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung aufbauend auf einer Relevanzpriifung erstellt
(Buro Stauss & Turni, Tlibingen, 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 geschiitzt.

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

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

Durch die Planung werden die Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG fir Fledermause
nicht erfullt.

Vogel

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

Durch Gehoélzrodungen und Gebaudeabrisse wahrend der Brut- und Aufzuchtszeit der vorge-
fundenen Vogelarten, kénnen unbeabsichtigt auch Vdgel und ihre Entwicklungsstadien (Eier,
Nestlinge) getdtet oder zerstdrt 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 Toétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) wird durch die VermeidungsmafRnahme der
Bauzeitenbeschrankung fir Fall- und Rodungsarbeiten von Gehdlzen aufierhalb der Vogel-
brutzeit (Anfang Oktober bis Ende Februar) nicht ausgeldst.

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 rick-
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laufig (Kategorie V). Zudem ist sie in Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten und nach
BNatSchG streng geschiitzt. Der Erhaltungszustand der Zauneidechsenpopulation in Baden-
Wirttemberg wird als ungiinstig-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 (berwiegend erschwerten Ubersichtlichkeit der Untersuchungsflache wird ein
Faktor 8 zur Schatzung der PopulationsgroRe vorgeschlagen. Daraus ergibt sich eine ge-
schatzte PopulationsgréfRe von 7 Adulte Tiere x Faktor 8 = 56 Tieren.

Durch den Eingriff in die Lebensrdume 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 Baumallhahmen umgangen
werden.

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

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

Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten muss durch Neuanlage von Ersatzhabitaten
bzw. durch Optimierung von Lebensrdumen im rdumlichen Kontext zum Plangebiet gleichwer-
tig ausgeglichen werden. Nach Laufer (2014) haben Zauneidechsen einen individuellen
Flachenbedarf von 150 m2. Die erforderliche Grofe fiir die Ausgleichsflache ermittelt sich aus
der Anzahl der Mannchen (4 x Faktor 8 = 32) x individuellem Flachenbedarf (150 m?) = 4.800
m2. Diese FlachengroRe muss durch Neuanlage oder/und Optimierung mindestens zur Verfi-
gung gestellt werden.

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

Im vorliegenden Fall resultiert fir beide Anséatze eine erforderliche MalRnahmenflache mit ver-
gleichbarer GroRe.

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

Das Buro fur Landschaftsdkologie Josef Grom hat daraufhin ein Mallnahmenkonzept
(28.02.2023) fiir die Zauneidechse entwickelt:

Bei der Uberpriifung des Zauneidechsenvorkommens konnten innerhalb des Geltungsbe-
reichs 28 adulte Zauneidechsen (13 Mannchen und 15 Weibchen) sowie zwei weitere
Reptilienarten (Bergeidechse und Blindschleiche) nachgewiesen werden.

Fir die Ersatzhabitate konnten zum einen im Geltungsbereich geeignete Flachen entlang der
Friedhofsmaus und sudlich des Schulgartens identifiziert werden. Zum anderen kommen ge-
meindeeigene Flachen in der Nahe des Baugebietes auf dem Hausener Berg in Betracht.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden als vorgezogene Kompensationsmal}-
nahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Die MalRnhahme auf dem Hausener Berg wird als
MaRBnahmenflache zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Zauneidechse auf Populati-
onsebene festgesetzt.

Die genauen Beschreibungen der MaRnahmen sind den textlichen Festsetzungen oder dem
Gutachten zu entnehmen. Minderungsmalnahmen finden soweit erforderlich ebenfalls Einzug
in die textlichen Festsetzungen.

5. Immissionssituation

Zur Ermittlung und Bewertung der Immissionssituation auf das Plangebiet wurden durch ISIS,
Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen, schalltechnische Untersuchungen mit
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5.1

5.2

letztdatiertem Berichtsstand Marz 2024, durchgefihrt.

Schienen- und StraBenimmissionen

Aufgrund der nahegelegenen Bahnstrecke Ulm-Ehingen im Westen und der nahegelegenen
Bundesstrale B 492 im Osten ist mit Larmeinwirkungen auf das Plangebiet zu rechnen.

Durch den Schienenverkehr des 6ffentlichen Bahngleis gibt es in den Zeitbereichen tags und
nachts Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 (2023) — Schallschutz im
Stadtebau - fir Urbane Gebiete (tags: 60 dB(A), nachts 45 dB(A)) im westlichen Teil des Pla-
nungsgebietes. Durch die BundesstralRe B492 sind nachts Uberschreitungen zu erwarten.

Da kein Zugriff auf die Grundstiicke entlang der Bahnlinie gegeben ist, werden an der Bahn-
strecke keine aktiven Larmschutzmalinahmen fir das Baugebiet umsetzbar sein. Die
schalltechnischen Anforderungen zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AuRenlarm nach
DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — (passiver Schallschutz) sollen wie vom Gutachter vor-
geschlagen durch passive Larmschutzmallnahmen an den geplanten Gebauden erreicht
werden.

Aus den in Urbanen Gebieten zulassigen Immissionspegeln in den Zeitbereichen tags und
nachts leitet sich sowohl durch Einwirkungen des Schienenverkehrs als auch durch die Bun-
desstralle ein maligeblicher Auflenlarmpegel von 66 dB(A) ab. Demzufolge wurde dem
Urbanen Gebiet generell der Larmpegelbereich IV zugeordnet.

Aufgrund der unterschiedlichen Orientierung der betrachteten Larmquellen zu den Baukorpern
wird auf Vorschlag des Gutachtens auf eine Aufsummierung der Larmeinwirkungen aller
Larmquellen verzichtet, da die Baukorper selbst eine abschirmende Wirkung bezlglich der
aus unterschiedlichen Richtungen wirkenden Larmquellen ausiiben. Deshalb liegt im Gel-
tungsbereich ausschlieBlich der Larmpegelbereich IV vor.

Der durchweg dem Geltungsbereich zuzuordnende Larmpegelbereich 1V, ausgelost durch
Immissionswirkung aus StralRe und 6ffentlichem Schienenverkehr, fihrt zur Notwendigkeit von
baulichen Schallschutzmalinahmen an schutzbediirftigen Rdumen im gesamten Geltungsbe-
reich. Mit dem Einsatz passiver LarmschutzmaBnahmen am Gebaude werden
schalldammende, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen oder der Einsatz von kontrollier-
ten Bellftungen mit Warmeriickgewinnung empfohlen. Gegebenenfalls ist auch der Einsatz
von kontrollierten Wohnungsbeliftungen mit Warmertickgewinnung zu prifen.

Der Nachweis des Schallschutzes gegen Auflenlarm gemafl DIN 4109 ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu erbringen.

Gewerbeimmissionen

Ebenso ist durch das im Siiden das Plangebiet umschlieRende Industriegleis der Firma
Schwenk sowie das stidlich davon gelegene Gesamtgewerbegebiet mit Larmeinwirkungen auf
das Plangebiet zu rechnen.

Der Bebauungsplan Gesamtgewerbegebiet Riedacker wird derzeit Giberarbeitet. Im Zuge der
Uberarbeitung wurde eine Larmkontingentierung erarbeitet, die als Festsetzung in den Be-
bauungsplan einflieBen soll. Die Larmkontingentierung ermdglicht die Unterschreitung der
Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur Allgemeine Wohngebiete an der bestehenden Wohnbe-
bauung am Aschenbachweg, die auch den Larmeinwirkungen des Schwenk-Gleises
ausgesetzt sind. Auch werden an der geplanten Bebauung im Urbanen Gebiet (MU) die ent-
sprechenden Immissionsrichtwerte unterschritten.

Ausgehend von den Ergebnissen der Larmkontingentierung zum Gewerbegebiet Riedacker
wurde die mdgliche zusatzliche Belastung des Schwenk-Gleises ermittelt, die ohne nennens-
werte Auswirkungen auf die Beurteilung der Larmsituation ist. Im Sinne der TA-Larm ware
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dies bei einer Unterschreitung des Immissionsrichtwerts durch den Larmanteil des Schwenk
Gleises um 6 dB(A) gegeben. Der angestrebte Larmanteil des Schwenk-Gleises betragt somit
am Gebaude Aschenbachweg 24 im Zeitbereich tags 49 dB(A) (Zielwert).

Als Berechnungsgrundlage ist fir das Schwenkgleis nach Angaben der Firma Schwenk die
Belastung des Gleises mit 12 Guterzugen pro Tag anzunehmen. Derzeit finden 4-6 Zugbewe-
gungen pro Woche statt. Durch diese 12 Zugbewegungen sind Uberschreitungen des
Zielwerts von 49 dB(A) an der bestehenden Wohnbebauung am Aschenbachweg und des
Zielwerts von 57 dB(A) an der geplanten Bebauung im Urbanen Gebiet zu erwarten.

Um den Zielwert von tags 49 dB(A) in einem Allgemeinen Wohngebiet zu erreichen, wurde ei-
ne Larmschutzmaflinahme in Form einer 2 m hohen und rund 200 m langen Larmschutzwand
dimensioniert. Zu Einhaltung des Zielwertes im Urbanen Gebiet (tags 57 dB(A)) wurde die
Larmschutzwand um 110 m in &stlicher Richtung verlangert und auf max. 3,5 m erhoht. Die
Larmschutzwand minimiert auch die Immissionsbelastung durch kurzzeitige Gerduschspitzen
aus dem Zugbetrieb; diese Minimierung kann auch durch kinftigen Verzicht auf den Einsatz
des Warnsignals (Makrofon) erreicht werden, was durch andere Sicherungsmalinahmen (z.B.
Begleitpersonal) ermdglicht wird.

Gemal der vorliegenden ermittelten Perspektivsituation in der schalltechnischen Untersu-
chung bei erheblicher Zunahme der Zugbewegungen werden die vorgeschlagenen
LarmschutzmaRnahmen aufgrund der Wirksamkeit nahe an der Larmquelle und der ohnehin
raumlich abtrennenden Wirkung des Gleises als Larmschutzwand stadtebaulich akzeptiert.
Sie kann uberwiegend entlang der Verkehrsflache als Teil der ErschlieBungsanlage des Ge-
bietes baulich integriert werden.

Die Zulassigkeit zur Realisierung der erforderlichen Larmschutzwand wird als Aktive Schall-
schutzmalRnahme — Larmschutzanlagen daher im Bebauungsplan festgesetzt. Die Sicherung
der bedarfsgerechten Umsetzung einer wirksamen Larmschutzanlage mindestens zu dem
Zeitpunkt, sobald und soweit durch eine Erhéhung der Anzahl der Zugbewegungen auf dem
Industriegleis die anzuwendenden Immissionswerte der TA-Larm innerhalb des Geltungsbe-
reichs oder am Bestand aulerhalb des Geltungsbereichs Uberschritten werden, erfolgt durch
einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Betreiber des Industrieglei-
ses.

Gewisse Uberschreitungen verbleiben auch bei Beriicksichtigung und Realisierung des akti-
ven Larmschutzes. Gemal schalltechnischer Untersuchung betrifft dies einen sudlichen
Bebauungsstreifen, insbesondere in den Obergeschossen sowie im Bereich des Bahnuber-
gangs. Eine weitere Reduzierung des Schalleintrags in das Plangebiet ist durch die aktive
SchallschutzmalRnahmen nicht moéglich, da einerseits eine Erhdhung der Larmschutzwand
stadtebaulich nicht mehr vertraglich und baukonstruktiv ibermaRig aufwendig erscheint sowie
der bestehende Bahnibergang durch die Larmschutzwand nicht weiter abgeschirmt werden
kann. Fir die sudliche Randbebauung sind innerhalb des Geltungsbereichs deshalb zusatzli-
che bauliche SchallschutzmaRnahmen zu ergreifen. Der Nachweis zur Einhaltung der
schalltechnischen Anforderungen erfolgt mit dem Bauantragsverfahren; Grundlage ist die
schalltechnische Untersuchung des Buro ISIS, Riedlingen vom Marz 2024 mit den dort darge-
stellten perspektivischen Immissionsbelastungen.

6. Hochwasserschutz

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

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

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

7. Bestandsleitung Wasserversorgung

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

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

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

Aufgrund der grof3en 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 Planungsbiro 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 Ricksprache 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) norddstlich der Ehinger Stral’e 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 fir das Grundstiick Fist.-Nr. 213/5 erfolgte in einem getrennten Verfahren.
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Stadtebauliches Konzept

Bei der Untersuchung verschiedener Erschlieungsvarianten und Grundstiuckszuschnitte 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 erschlief3t den nérdlichen Be-
reich.

Innerhalb des Geltungsbereichs fuhrt die Strale 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 Strale B fuhrt von der Ehinger Stra-
Re nach Siden bis zur norddstlichen Friedhofecke und endet auf einer aufgeweiteten
StralRenflache mit Parkplatzen. Die Stral’e B hat eine Verlangerung zum Wendehammer der
Stralle A. Diese Strecke soll nur fur Millfahrzeuge und Einsatzfahrzeuge sowie sonstige Ver-
sorgungsverkehre in eine Richtung (von Nord nach Sud) eingeschrankt befahrbar sein. Das
ErschlieBungskonzept ist fir eine flachensparende Erschlielung ausgelegt.

AuBerdem fuhrt eine FuBwegeverbindung vom Friedhofweg entlang des Friedhofes bis zum
Schulgarten. Von StralRe B fuhrt eine Wegeverbindung zum &stlichen Friedhofeingang. Dieser
Weg ist aulRerdem bei Bedarf fiir Tatigkeiten am Friedhof befahrbar.

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

Es sind freistehende, zwei- bis dreigeschossige Gebdude mit Flachdach oder flach geneigten
Pult-, Doppelpult-, Sattel- oder teilweise steilem Sattel-/Walmdach vorgesehen. Das Gebiet
soll eine verdichtete Wohn- und Gewerbestruktur mit zeitgemafRen Bautypologien und Gebau-
deformen schaffen. Die Bebauungsstrukturen flgen sich trotz ihrer Unterschiede in
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10.
10.1

10.2

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 flr das Plangebiet nur im geringen Mal3e vorgesehen, da auch keine
Offentliche Nutzung im Plangebiet und im direkten Umfeld vorgesehen ist. Die GroRRe der
Grundsticke ist so gewahlt, dass ausreichend Platz fir weitere Stellplatze Gber das Mindest-
mal} notwendiger Stellplatze nach § 37 Abs. 1 LBO und § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO mdglich ist, um
z.B. fiir Besucher Stellplatze zur Verfigung 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
Baugrundstiicks mithilfe von Retentionszisternen zuriickzuhalten und soweit moglich zu versi-
ckern bzw. einer Vorflut zuzuleiten.

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Es wird ein urbanes Gebiet gemal § 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 stéren-
des Gewerbe um soziale, kulturelle und andere Einrichtungen erganzt. Gegeniber dem
Mischgebiet ermdglicht das urbane Gebiet eine grofiere Offenheit und zugleich eine grofiere
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 mafigeblich 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.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten,
Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans, um den angestrebten Gebietsch-
arakter zu wahren und die angestrebte attraktive, lebendige Wohn- und Arbeitsqualitat zu
sichern. Stérungen durch Larm und Abgase zwischen unterschiedlichen Nutzungen sollen zur
Sicherung des angestrebten Gebietscharakters vermieden werden.

MaRB der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzahl GRZ sowie die Geschossflachenzahl GFZ orientieren sich unterhalb der
Obergrenzen nach § 17 BauNVO fir Urbane Gebiete aufgrund der ortstypischen Situation.
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10.3

10.4

10.5

10.6

Dies erlaubt dennoch eine adaquate Grundstiicksausnutzung und sichert gleichzeitig zusam-
men mit der Festsetzung zur Uberbaubaren Grundsticksflache eine mafRvolle Bebauung in
Bezug auf die Grundstlicksgrofe.

Zahl der Vollgeschosse

Fir 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 unterstitzt eine gleichmaflige Héhengestaltung der Baukorper als
Staffelung im stadtebaulichen Ubergang entsprechend der vorhandenen Bebauung.

Hohenlage des Erdgeschosses

Die Héhenlage des Erdgeschosses wird Uber die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) festge-
setzt. Die Festsetzung dient der Einbindung der Geb&ude in ihr rAumliches Umfeld und ihre
Topografie. Eine Abweichung nach oben und unten um jeweils 0,50 m ist zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die uUberbaubare Grundstiicksflache ist Uber Baugrenzen definiert. Es werden grof3e zusam-
menhangende Baufenster festgesetzt, um ein Hochstmall der Flexibilitdt fir die zukunftige
Bebauungsstruktur zu erreichen.

Das Plangebiet unterscheidet sich in MU1, MU2 und MU3. Die Unterscheidung liegt u. a. in
der Bauweise. In MU1 und MUS ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Lange der
Gebdude 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 Grundsttcken. Insbesonde-
re durch die Schaffung von Wohnraum entsteht ein Bedarf an notwendigen Stellplatzen. Damit
die erforderlichen Stellplatze stédtebaulich vertraglich im Baugebiet eingebunden sind, werden
Vorgaben zur Zulassigkeit und rdumlichen Steuerung gemacht.

Die Festsetzung zu den Tiefgaragen unterstitzt die Freihaltung der oberirdischen Freiflachen,
um die wohnungs- und arbeitsplatznahen Freirdume als Freizeit- und Erholungsraum nutzen
zu koénnen.

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

Nebenanlagen

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

Verkehrsflachen

Die zuklnftigen ErschlieRungsstrafien werden Uber die Festsetzung einer Verkehrsflache ge-
sichert.

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Eingeschrankte Befahrbarkeit E1
und E2 sind Flachen die nur fir eine bestimmte Nutzergruppe befahrbar sind:

Die Verbindung von der neuen ndrdlichen ErschlieRungsstralle zum Friedhof dient der Be-
fahrbarkeit fir Arbeiten oder Anliegen im Friedhof.

Die Verbindungsstrecke der beiden ErschlieRungsstiche dient hauptsachlich der Befahrung
von Millfahrzeugen, Rettungsfahrzeugen oder sonstigen Versorgungsfahrzeugen. So kann
der Mull problemlos gesammelt und abtransportiert werden. Die Rettungsfahrzeuge kdnnen
ebenfalls ohne unndtiges Rangieren agieren.
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10.7

10.8

10.9

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

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigte Zone dient ei-
ner Wohnumfeldverbesserung.

Die Flache mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrin dient der Begriinung von Begleitflachen
an den o6ffentlichen Wegen.

Das Anlegen von Bdschungen ist nur insoweit zuldssig als es fur die Stutzenwirkung zur Si-
cherung des Strallenkérpers erforderlich ist.

Die Aufteilung der Verkehrsflache ist im Bebauungsplan unverbindlich.

Griinflachen

Die private Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage — Rotary Garten der Vielfalt
dient als Parkanlage fir das Biodiversitatsprojekt Garten der Vielfalt. Nebenanlagen, Einfrie-
dungen und versiegelte Flachen sind zuldssig um die Organisation des Projektes zu
gewabhrleisten.

Gehrecht

Das Gehrecht vom FuBweg zum Rotary — Garten der Vielfalt dient der Erreichbarkeit des
Schulgartens und wird vom privaten Eigentimer gebaut.

Besonderer Nutzungszweck

Die Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Larmschutzanlage® ergibt sich aus dem Be-
darf einer aktiven Larmschutzanlage zur Reduzierung der Larmimmissionen, die durch das
sudlich des Gebietes verlaufende Industriegleis, fur die Bewohner des Gebietes ,Alte Gartne-
rei notwendig wird. Die Flache bleibt dieser Nutzung vorbehalten, die Larmschutzanlage zu
realisieren, sobald sie erforderlich wird.

Die GroRe der Larmschutzanlage ergibt sich aus den larmtechnischen Festsetzungen, die un-
ter Ziffer 12.2 im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Weitere Informationen gibt die
schalltechnische Untersuchung vom Buro ISIS, welches dem Bebauungsplan beigelegt wird.

Die beiden Flachen mit dem besonderen Nutzungszweck ,Artenschutz®, Artenschutz 1 und Ar-
tenschutz 2 ergeben sich aus dem Bedarf von Ausgleichsflachen fir den Verlust von
Lebensrdumen fir die Zauneidechse.

Ein Teil der notwendigen Ausgleichsflache wird im Plangebiet wie in den CEF-MalRnahmen
unter Ziffer 11.6 und 11.7 im Textteil festgesetzt, entwickelt.

10.10 MaBnahmen sowie Flachen fir 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 verzdgerten Abfluss der Nieder-
schlagsmengen aus dem Gebiet. Um weitere Behandlungsmafinahmen bei der dezentralen
Niederschlagsbeseitigung zu vermeiden, sollen Dachflachenmaterialien aus unbeschichteten
Metallen, wie z.B. Kupfer, Zink und Blei vermieden werden. Eine weitere Mallnahme ist die
umweltschonende Beleuchtung, um Stérungen gegenuber der Tier- und Pflanzenwelt sowie
des Wohnumfelds und des Bahn- und Stralenverkehrs zu vermeiden. Des Weiteren wird der
Rodungszeitraum festgesetzt.
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10.11

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

CEF-MaBBnahmen planintern

Die festgesetzten MaBnahmenflachen dienen zur Ertlchtigung bzw. Neuanlage von Habi-
tatrdumen fir die Zauneidechse. Zum Zeitpunkt der Umsiedlung missen die
Ersatzlebensrdume voll funktionstichtig sein (CEF= continuous ecological functionality), d.h.
alle essenziellen Lebensraumfunktionen muissen vollstandig erfullt sein.

Erforderlichkeit und Umfang sind der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung von
Stauss&Turni mit Stand vom 30.03.2020 zu entnehmen. Die Maflnahmen fur die Zau-
neidechse wurden entwickelt und umgesetzt vom Biiro fir Landschaftsékologie Josef Grom
mit Stand vom 28.02.2023

10.12 FCS-MaRRnahme planextern

Die festgesetzte MalRnahmenflache dient zur Ertiichtigung bzw. Neuanlage von Habitatrdu-
men fir die Zauneidechse. Die Ma3nahme in der Nahe des Plangebietes auf dem Hausener
Berg wird als MalRnahmenflache zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Zauneidechse
auf Populationsebene festgesetzt.

Erforderlichkeit und Umfang sind der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung von
Stauss&Turni mit Stand vom 30.03.2020 zu entnehmen. Die Maflnahmen fur die Zau-
neidechse wurden entwickelt und umgesetzt vom Buro fir Landschaftsdkologie Josef Grom
mit Stand vom 28.02.2023

10.13 Immissionsschutz

Larmpegelbereich

Das Plangebiet ist gegen den Schienen- und Verkehrslarm ausreichend gegen Schallimmissi-
onen zu schitzen; hierflr ist neben der Ausrichtung und Orientierung der Gebaude ein
passiver Larmschutz notwendig, um die Anforderungen an gesundes Wohnen zu ermdglichen
bzw. zu erfillen. Aus den in Urbanen Gebieten zuldssigen Immissionspegeln leitet sich ein
mafgeblicher AuRenlarmpegel ab, aus dem dem Urbanen Gebiet insgesamt der Larmpegel-
bereich IV zuzuordnen ist.

Auszug aus dem Gutachten:

,Das Planungsgebiet ist den Larmeinwirkungen des Schienenverkehrs ausgesetzt. Demzufol-
ge wurden die Larmeinwirkungen des Schienenverkehrs auf das Planungsgebiet ermittelt und
beurteilt.

Angesichts der aufgezeigten Larmeinwirkungen sind fur schutzbedirftige Rdume schalldam-
mende, fensterunabhangige Luftungseinrichtungen oder der Einsatz von kontrollierten
Bellftungen mit Warmeriickgewinnung vorzusehen.

Der Nachweis des Schallschutzes gegen Auflenlarm gemafl DIN 4109 ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu erbringen.”

Larmschutzanlage und Bauliche SchallschutzmaRBRnahmen

Um den durch eine Erhéhung der Anzahl der Zugbewegungen aus dem sidlich des Geltungs-
bereichs bestehenden Industriegleises dann resultierenden Larmeinwirkungen zu begegnen,
werden Festsetzungen zu Vorkehrungen und MaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ge-
troffen.

So wird die Uberwiegende Einhaltung der Zielwerte mit einer Larmschutzanlage erreicht. In
Obergeschossen und im Bereich um den Bahnlbergang sind dennoch weiter Uberschreitun-
gen moglich. Der Ausschluss offenbarer Fenster bzw. die Anforderungen an besondere
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Malnahmen (vorgehangte Fassaden, Elemente als Prallscheiben) an der Sudseite der Rand-
bebauung zum Industriegleis gewahrleistet als zusatzliche, auf den Suddrand zum
Industriegleis orientierte Bebauung raumlich begrenzt, die verbindliche Umsetzung von geeig-
neten Schutzmalinahmen auch an dieser Stelle (weitere Erlauterungen Ziffer 5.2).

Es wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros fiir Schallimmissionsschutz
ISIS vom Marz 2024 verwiesen. Diese liegt dem Bebauungsplan bei.

10.14 Pflanzgebote

11.
11.1

12.
12.1

12.2

12.3

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

Die Festsetzungen dienen der griinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestal-
tung der Frei- und Grinrdume im Gebiet. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung 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 ErschlieBungsstral3e.

Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 BauGB)
Altstandort 02652 Gartnerei, Friedhofswege 5 in Allmendingen ( § 9 abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen liegen Altablagerungen des Altstandortes Objekt Nr.
02652 Friedhofweg 5, Gartnerei in Allmendingen.
Art, Lage und Umfang der Verunreinigungen sind unter Ziff. 2.2 dargelegt.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt in Zone Il des Wasserschutzgebiets Umenlauh (LUBW-Nr. 425-
006).

Bestehende Erdgasleitung

Im Plangebiet befindet sich eine bestehende Erdgasleitung.

Sollten Anderungen an der Héhenlage des StraRen- und Gehwegoberflachen erforderlich sein
(Abtrag > 10 cm, Auftrag < 30 cm), sowie bei anderen Malinahmen, die die Gasleitungen tan-
gieren, ist die zustdndige Betriebsstelle der Netze-Gesellschaft Sidwest mbH, Technischer
Service TSO, Brunnenbergstr. 27, 89598 Munderkingen zu informieren, um die erforderlichen
UmbaumafRnahmen abzustimmen.

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 Gbernommen.

Sollten Sicherungs- oder Anderungsmafinahmen an der Kabelleitung erforderlich werden, ist
die zustandige Betriebsstelle der Netze BW zu informieren, um die erforderlichen Umbau-
maflnahmen abzustimmen.
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13. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6a BauGB)

13.1 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 fiur Umwelt BW)
Zum Schutz vor Extremhochwasserereignissen sind entsprechende Mallnahmen zum Hoch-
wasserschutz zu ergreifen. Diese MalRnahmen sind auf Ebene der einzelnen Bauvorhaben
umsetzungsbezogen festzulegen und durchzufiihren.
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 fir Umwelt als Download unter der
E-Mail Hochwasserrisikomanagement@lubw.bwl.de angefragt werden.

14. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur auleren Gestaltung dienen vorrangig
einer gestalterischen Qualitatssicherung fir die Baulichkeiten innerhalb des Gebiets sowie
umweltschitzenden Belangen.

14.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachform, Dachneigung
Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wird fiir 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
als Kompensationsmafinahme fir die Eingriffe in Natur und Landschaft zu begriinen sind oder
mit Photovoltaikanlagen belegt werden kdnnen.
Als Doppelpultdach wird eine gegengesetzte Dachflache mit versetztem First bezeichnet.
Dachgestaltung
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind moglich. Anlagen zur Sonnenenergie missen
sich in die Dachbegriinung einfligen, kdnnen diese nicht ersetzen.
Fassadengestaltung
Zur Vermeidung von Blendwirkung und zur Sicherstellung einer Einbindung der Bebauung in
sein Umfeld werden glanzende und lichtreflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien
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 Millbehaltern miissen gegeniiber den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen eingegriint oder verkleidet werden.
Nebenanlagen sollen gestalterisch untergeordnet bleiben und in ihrem Erscheinungsbild nicht
hervorgehoben werden.

14.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Grofte und auf mogliche Standorte beschrankt.
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Die Festsetzung zu Werbeanlagen hat das Ziel, Werbeanlagen beziiglich Standort und GroRle
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 Grundstiicke

Die Festsetzung dient der Durchgriinung und dem Erscheinungsbild des Wohnquartiers.

Auf den nicht Gberbauten und nicht Erschlielungszwecken dienenden Flachen sind lose Ma-
terial und Steinschittungen unzulassig. Schottergéarten sind zuséatzliche
Flachenversiegelungen, die das Kleinklima durch das Aufheizen der Flache im Sommer sto-
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 mdglichst gering zu halten, wird die
Festsetzung getroffen, die befestigten Fldchen wasserdurchldssig herzustellen. Alternativ ist
das anfallende Oberflachenwasser Uber angrenzende Freiflachen zu versickern.

Es kénnen 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-
grundstiicke gegeniiber dem 6ffentlichen Raum.

Aufschittungen und Abgrabungen

Um ein Einfligen der Bebauung und der Grundstiicksfreiflachen im Plangebiet an die naturli-
che Hoéhenentwicklung und der umgebende Bebauungsstruktur zu gewahrleisten, ist der
Umfang von zulassigen Abgrabungen und Aufschittungen definiert. Stitzmauern zum Nach-
bargrundstiick sind unzulassig und fiir Boschungen wird der Béschungswinkel angegeben, um
die gestalterische AulRenwirkung der Grundstlicke zu steuern.

Freileitungen

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

Flachenbilanz

in Quadratmeter in Prozent
Plangebiet - Geltungsbereich 29.815gm 100 %
davon
Urbanes Gebiet 22.010 gm 74 %
Verkehrsflache 3.950 gm 13 %
Grinflache 2.440 gm 8 %
Besonderer Nutzungszweck 1.415 gm 5%
aufgestellt
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