Anlage 2 zur Sitzungsvorlage

Begrindung vom 17.06.2020 / 20.10.2020 / 17.05.2021 / 29.09.2021 GR/2021/131 (&)

Zur Bebauungsplananderung gemaR § 13a BauGB und ortlichen Bauvorschriften
"SigmiihistraBe" — 1. Anderung

Gemarkung Jesingen

Planbereich Nr. 56.04/1

1. Anlass und Erforderlichkeit

Bei der Verwaltung ist eine Planungsanfrage eingegangen den rickwartigen Bereich der Flurstlicke
354/36 und 354/34, Gemarkung Jesingen, mit einer maf3stabsgerechten Bebauung in Form von
zwei Gebauden zu bebauen.

Aus stadtebaulicher Sicht kdénnen die langen und untergenutzten Flurstlicke nachverdichtet
werden.

Ebenfalls Nachverdichtungspotenzial besitzt das Flurstick 354/9, welches in die
Bebauungsplananderung mit einbezogen wird.

Die geplante bauliche Struktur erganzt die Licke zwischen der Fauslerstrae und der privaten
ErschlieBungsstralle westlich der Sdgmuhlistrale und schlie3t somit den Block unter Beibehaltung
eines grinen Innenbereichs.

Mit der bevorstehenden Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen
geschaffen werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplans kann das Ziel der Innenentwicklung verfolgt sowie eine
Ausweisung von Wohnbauflachen im Aul3enbereich vermieden werden.

Die Bebauungsplandnderung dient der Nachverdichtung im Innenbereich und wird im
beschleunigten Verfahren gemaR 13 a BauGB durchgefiihrt.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 0,8 km westlich der Ortsmitte von Jesingen.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Lindach (Flurstliick Nr. 11), im Osten durch Bebauung
(Flurstiick. Nr. 396/6) im Suden durch die Bebauung der Kirchheimer StralRe (Flursticke 354/36
und 354/35) und im Westen durch angrenzende Gartennutzung der Gebaude der Fauslerstrale
(Flurstticke 354/38, 2865, 2866, 2867, 2868) begrenzt.

Der Geltungsbereich besteht im Wesentlichen aus den Flurstiicken Nr. 354/36, 354/34 und 354/9
sowie durch Teilflachen des Flurstlicks Nr. 354/35. Alle genannten Flurstiicke befinden sich auf der
Gemarkung Jesingen.

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber die Flurstiicke, welche eine stadtebauliche Ordnung
bendtigen. Ein Einbezug weiterer Flachen wird planerisch nicht flr notwendig gehalten.

2.2 Tatsachliche Ausgangssituation

2.2.1 Stadtebauliche Einbindung
Die Lage des Geltungsbereichs kann als im Ortsteil Jesingen integrierte Lage beschrieben werden.
2.2.2 Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich befinden sich drei grof3zlgige, langlich gestreckte Gartengrundstiicke.
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2.2.3 ErschlieBung

Die Flursticke werden Uber Vorderlieger der Kirchheimer Stral3e (Flurstlcks-Nr.: 3110) bzw. der
Fauslerstrale (Flursticks-Nr.: 3480) erschlossen.

Die Haltestelle ,Fauslerstralte” befindet sich nur ca. 100 m sidlich des Geltungsbereichs. Von dort
kann das Plangebiet mit zwei Buslinien und einem halbstindigen Takt als gut erschlossen
beschrieben werden. Es werden Fahrten nach Kirchheim unter Teck und in Richtung Weilheim
ermoglicht.

2.2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen
Im Geltungsbereich befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen.
2.2.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die umliegenden Strallen bzw. Uber die privaten
Grundstucke.

Die Erschliefung ist durch einen privaten Vertrag gesichert, den die Eigentimer bereits im Vorfeld
abgestimmt haben. Eine Aufweitung des Leitungsrechst fir Wasser und Spartentrager ist nicht
notwendig.

Die Zustandigkeit der Stadtwerke endet am ersten zu erschlieRenden Grundstlick (In diesem Fall
ware das die Hinterkante des Gehwegs zu Flst.354/9). Danach mussen die Eigentimer eine eigene
Regelung treffen, was den Bau und auch spéateren Unterhalt der Hausanschllsse betrifft.

Die  Spartentrager haben bereits heute die Moglichkeit Uber Verordnungen, die einen
Grundstuckseigentimer verpflichten, eine Leitungsfuhrung zur ErschlieBung zu dulden (Bsp.
Niederspannungsverordnung (NAV) §12 in der aktuellen Fassung).

Die Léschwasserversorgung ist abgestimmt.
2.2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete.

Topografie

Die Topographie im Geltungsbereich kann als relativ eben bezeichnet werden.

Larm

Im Geltungsbereich ergeht aus der Larmkartierung der LUBW 2013 ein Pegel von 51 bis zu 56
db(A) L DEN (24 Stunden) und ein Pegel von 43 bis 47 db(A) L Night (22 bis 6 Uhr). Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Mischgebiet sind damit eingehalten.

Hochwasser

Nach Auswertung der Hochwassergefahrenkarten der LUBW sind im Geltungsbereich lediglich im
ndrdlichen Bereich angrenzend zur Lindach kleine Flachen von HQ4py und HQgyrem Vorzufinden.

Altlasten

An der Ostlichen Seite des Geltungsbereichs war ein Altstandort, der mittlerweile aus dem
Bodenschutz- und Altlastenkataster ausgeschieden ist.
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Auf dem Flurstlick 354/34 befindet sich hingegen eine Altablagerung kleineren Ausmales (AA
Kirchheimer Strale). Es handelt sich hierbei um eine ehemalige aufgefiillte Kiesgrube mit
unbekanntem Material.
2.2.7 Eigentumsverhaltnisse

Alle Flurstucke im Geltungsbereich befinden sich in Privatbesitz.

2.3 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.3.1 Regionalplan

Der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart sieht fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine Siedlungsflache vor.

2.3.2 Flachennutzungsplan

Der fortgeschriebene Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim unter Teck ist
seit dem 23.12.1993 rechtswirksam.

(1. Anderung rechtswirksam seit dem 11.07.1996)
(2. Anderung rechtswirksam seit dem 20.04.2000)
(3. Anderung rechtswirksam seit dem 20.11.2004)
(4. Anderung rechtswirksam seit dem 17.04.2008)
(5. Anderung rechtswirksam seit dem 11.09.2008)
(6. Anderung rechtswirksam seit dem 15.05.2014)
(7. Anderung rechtswirksam seit dem 26.05.2017)
(8. Anderung rechtswirksam seit dem 26.05.2017)

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als gemischte Bauflache dar.

2.3.3 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Plangebiets regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Sagmiuhlstrale",
Planbereich Nr. 56.04 vom 12.05.1978 die hier zulassige Nutzung der Flachen. Der aktuelle
Bebauungsplan sieht im Geltungsbereich ein Mischgebiet mit zweigeschossiger Bebauung vor.
2.3.4 Sonstige Planungen

Fur den Geltungsbereich ist derzeit keine weitere Planungen bekannt.

2.4 Wahl des Bebauungsplanverfahrens

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung der Grundstiicke und somit
der Innenentwicklung (Mallinahme der Innenentwicklung). Es erflllt damit die zentrale
Voraussetzung des § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grofle von ca. 3.776 m? auf und liegt damit innerhalb
des in § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB genannten Grenzbereichs zwischen 20.000 m? und 70.000 m?
Grundflache. Mit dem Bebauungsplan werden Vorhaben ermdglicht, die unter einer Flache von
20.000 m? keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besitzen. Da der
Geltungsbereich diese Uberschreitet, wird zusatzlich eine Vorprufung durchgefuhrt. Bei dieser
Vorprifung des Einzelfalls sind zu beriihrende Aufgabenbereiche von den jeweiligen Behdrden und
Trager offentlicher Belange zu beteiligen. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine FFH- und
Vogelschutzgebiete zu finden, Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung dieser Gebiete existieren
nicht, weshalb die Einschatzung von erheblichen Umweltauswirkungen absieht.
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Der Bebauungsplan erfullt damit die Anforderungen, welche an Bebauungspléne der
Innenentwicklung gestellt sind und kann im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen, eine
Vorprufung nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 wird durchgeflhrt.

3. Stadtebauliches Konzept

3.1 Ziele und Zweck der Planung

3.1.1 Welche stadtebaulichen Ziele werden verfolgt?

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt werden:
- Nachverdichtung im Innenbereich
- Fortfihrung der aus dem Rechtsvorlaufer angedeuteten Blockrandstruktur

3.1.2 Welche Arten von Vorhaben werden erméglicht?

Es werden fir das Mischgebiet die Nutzungen gemal § 6 BauNVO ermdglicht, jedoch ohne die
allgemein zulassigen Nutzungen Nr. 6 — 8 und die ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen gemaf §
6 Abs. 3 BauNVO, damit die Wohnvertraglichkeit im Blockinneren gewahrt bleibt.

3.1.3 Welche Qualitdten werden gesichert?

Durch den Bebauungsplan soll eine Nachverdichtung im Blockinnenbereich erfolgen und die
Grundstlicke einer hoherwertigen Nutzung zugefihrt werden.

Weiterhin soll die im Rechtsvorlaufer angedeutete, perforierte Blockrandstruktur arrondiert werden.

Die Hohe der Gebaude wird aus der umliegenden Bebauung abgeleitet, um einerseits ein einfligen
der zuklnftiger Gebaude in den Bestand und andererseits flachensparsamere daflr aber hdhere
Bebauung (Traufhéhe wird im Vergleich zur bisherigen Festsetzung um 0,50 m héher) zu schaffen.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor zwischen der Bebauung entlang der Kirchheimer Stralle und
der ruckwartigen Bebauung einen Bereich festzulegen, welcher als Parkierungszone fur das mittig
liegende Baufenster dient. In diesem Bereich kénnen sowohl die Bestandsgaragen, wie aber auch
neue Parkierung angebracht werden, um die Stellplatzbedarfe sinnvoll abzudecken. Der Bereich
ist raumlich so ausgestaltet, dass er ndher an der Kirchheimer Stralle liegt und dadurch den
Blockinnenberich nicht durch Fahrbeziehungen durchschneidet und dieser somit griin bleiben kann.

FUr das neue Baugrundstick auf Fist. 354/9 wird ein zentraler Parkierungsbereich entlang der
Fauslerstrale eingeplant, damit kein Fahrverkehr in den Block gezogen wird.

3.1.4. Welche Fehlentwicklung wird verhindert/entgegengewirkt?

Der Ausweisung von Bauflachen im Auf3enbereich wird entgegengewirkt.
3.1.5 Welche Alternativen gibt es? Warum sind diese verworfen worden?
Planalternative 0: Status-Quo-Planung

Der Bebauungsplan weist derzeit im rickwartigen Bereich keine Baufenster aus. Eine bauliche
Aktivierung kann nicht erfolgen.

Planalternative 1: Parkierung im Blockinnenbereich
Als Alternative wurde Uberlegt, ob eine Parkierung naher an die neuen Gebaude heranricken
kann. Dies hatte jedoch den Nachteil, dass neue Parkierungsbauwerke (bspw. Garagen oder
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Carports) zentral im Blockinnenbereich errichtet werden missten und durch den Fahrtweg und das
Bauwerk selbst den durchgangig begriinten Blockinnenbereich durchbrechen.

3.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als gemischte Bauflache dar.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Planinhalt

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + § 6 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet wird aus dem Rechtsvorlaufer Gbernommen.

Es werden die Nutzungen gemafl § 6 BauNVO ermoglicht. Die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO
allgemein zuladssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniugungsstatten) sind
gemall § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig. Ebenso werden die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO ebenfalls ausgeschlossen, um die vorherrschende Struktur,
gepragt von Wohnnutzung nicht negativ zu beeintrachtigen.

Die ausgeschossenen Nutzungen haben einen hohen Flachenverbrauch und sind daher im
Hinblick auf den schonenden Umgang mit dem Boden nicht gewlinscht.

Vergniugungsstatten werden auf Basis der Vergnigungsstattenkonzeption der Stadt Kirchheim
unter Teck nur in bestimmten Bereichen zugelassen zu denen der Geltungsbereich nicht gehort.
Der Bebauungsplan bericksichtigt damit die Vergnigungsstattenkonzeption.

4.2 Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + §§ 16,17,18 BauNVOQO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl und die Hohe baulicher Anlagen
bestimmt.

Die Grundflachenzahl im Plangebiet betragt 0,4 und liegt damit unter die Obergrenze des § 17
BauNVO, um einen schonenden Umgang mit Grund und Boden zu gewahrleisten.

Die Hohe baulicher Anlagen wird Uber die maximale Traufhohe definiert. Die Hohe der Gebaude
wird aus der umliegenden Bebauung abgeleitet, um einerseits ein einfligen der zukinftiger
Gebaude in den Bestand und andererseits flachensparsamere dafur aber hdhere Bebauung zu
schaffen. Die Traufhdhe wird im Vergleich zum Rechtsvorldufer angehoben, um den
Anforderungen an Dammstandards der EnEV Rechnung zu tragen.

4.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden festgelegt, wie sie im
Siedlungsbereich bereits vorherrscht.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird von Baugrenzen definiert, die eine lockere Form der
Bebauung ermdglichen.

4.5 Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB + § 12 BauNVO)

Garagen, Uberdachte und offene Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache und den daflr vorgesehenen Flachen zuldssig, um einen schonenden Umgang
mit Grund und Boden zu gewahrleisten und eine geordnete Parkierung zu sichern.
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4.6 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB + § 14 BauNVO)

Nebenanlagen, die wie Gebaude wirken sind in der Uberbaubaren Flache zuldssig um einen
schonenden Umgang mit Grund und Boden zu gewahrleisten. Weiterhin kénnen bis zu einem
Bruttorauminhalt von 20 m3® solche Nebenanlagen auch in der nichtiberbaubaren Flache
zugelassen werden, um die Bewirtschaftung der Grundsticke zu gewahrleisten (bspw.
Gartenhitte).

4.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohneinheiten wird beschrankt, um im Blockinnenbereich eine geringere und
absehbare Dichte bzw. Anzahl an Wohneinheiten festzulegen.

4.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Von der Fauslerstralle wird das bestehende Leitungsrecht aufgegriffen.

4.9 Gewasserrandstreifen (§ 29 Wassergesetz Baden-Wurttemberg)

Der Gewasserrandstreifen wird als nachtragliche Ubernahme in den Bebauungsplan (ibernommen
und von der Bdschungsoberkante mit 5,00 m bemessen. Die Boschung selbst wird ebenfalls als
Gewasserrandstreifen ausgewiesen, um die Entwicklung sicherzustellen.

4.10 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§
9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

Die Mallnahmen aus der Relevanzprifung werden im Bebauungsplan festgeschrieben, um den
Belangen des Artenschutzes Rechnung zu tragen.

4.11 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen
Anlagen bestimte baulich und sonstige technische MalRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden missen (§ 9 Abs.1 Nr.23b BauGB)

Nutzbar i.S. der Festsetzung ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie
aus technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Nicht nutzbar sind daher
insbesondere unglinstig ausgerichtete und geneigte Dachflachen nach Norden. Ost-West
ausgerichtete Dacher werden ausdricklich von der Solarpflicht umfasst, weil sie i.S. der Regelung
gut nutzbar sind. Nicht nutzbar sind weiterhin erheblich beschattete Teile der Dachflache, z.B.
durch Nachbargebaude, Dachaufbauten, vorhandene Baume und von anderen ,Dachnutzungen®,
wie Dachflachenfenster, Dacheinschnitte, Gauben, Schornsteine etc. belegte Teile des Daches.

Die ErschlieBung neuer Baugebiete ist immer mit einem zusatzlichen Energiebedarf in der
Kommune verbunden. PV-Anlagen kdnnen heute in der Regel ohne Probleme auf jedem Neubau
installiert und wirtschaftlich betrieben werden. Auch fir den Ausbau einer klimaneutralen E-
Mobilitat ist der selbst erzeugte Solarstrom besonders bedeutsam, da er aus erneuerbaren Quellen
stammt. Die auf diese Weise erzeugte Energie wird vorrangig ortsbezogen, im Plangebiet
verwendet.

4.12 Hinweise

31 Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle bestehenden Bebauungsplane innerhalb des Gel-
tungsbereiches aufgehoben.

3.2 Auf die Baumschutzsatzung der Stadt Kirchheim unter Teck wird hingewiesen.
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Auf die Verbotstatbestande der §§ 44 ff BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird hingewiesen.

Zur Vermeidung einer unbeabsichtigten Totung oder Stérung von Brutvogeln sind Gehdlzrodungen im
Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren. Ein mdgliches Vorkommen von
Fledermausen schrankt den Rodungszeitraum fir Baume weiter ein auf Anfang November bis Ende
Februar. Straucher kdnnen auch im Zeitraum Oktober bis November gerodet werden.

Auf die Ausfliihrungen der Relevanzprifung zum Artenschutz vom 16.12.2020 wird verwiesen.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden (Bodendenkmale) gemaf § 20 DSchG wird hingewiesen.
Das Plangebiet liegt im Grabungsschutzgebiet ,Versteinerungen Holzmaden® geman § 22 DSchG.

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bildet im Plangebiet holozédner Auenlehm
unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrunds ist zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Im betroffenen Plangebiet sind unter bindigen Auelehmschichten kiesige, quartare Talablagerungen der
,Lindach” mit einer oberflachennahen Grundwasserfihrung zu erwarten.

Bei den ErschlieBungs- und Grindungsarbeiten ist deshalb damit zu rechnen, dass Grundwasser
freigelegt wird. Die erforderlichen hydrogeologischen Erkundungen der Grundwassersituation sollten
daher maglichst frihzeitig durchgefihrt werden.

Die Erkundung des Grundwassers ist beim Landratsamt Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz
vorher in fachtechnischer Hinsicht abzuklaren und anzuzeigen.

Grundsatzlich sind Grundwasserstéande zu erkunden und Uber einen langeren Zeitraum zu beobachtebn.
Es sollte zumindest eine Trocken- und eine Nassperiode beobachtet werden. Die Erkundung nuss tiefer
reichen als die tiefste ErschlieBungs- oder Grindungsmafinahme.

Sollte eine Unterkellerung geplant sein, wird auf Grund der Gewassernahe dringendst empfohlen,
samtliche Untergeschosse als wasserdichte Wanne mit ausreichender Grundwasserumlaufigkeit
auszubilden und falls im Hochwasserfall eine Flutung verzichtet wird, auch die Auftriebskrafte zu
bericksichtigen.

Entlang von Kanalen und Leitungen darf keine Drainage eingebaut werden. An den Schéachten sind
Sperrriegel einzubauen, die verhindern, dass das Grundwasser entlang der Grabenverflllung abfliet.
Bei Leitungen ohne Schéchte ist mindestens alle 50 m ein Sperrriegel einzubauen.

Gegen voribergehende Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit werden keine grundséatzlichen
Bedenken erhoben. Es ist jedoch jeweils ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Die Plane mit
Beschreibung sind beim zustandigen Landratsamt — untere Wasserbehérde — friihzeitig einzureichen.
Dauerhafte Grundwasserabsenkungen werden grundsatzlich nicht zugelassen.

Auf dem Flurstliick 354/34 befindet sich hingegen eine Altablagerung kleineren AusmafRes (AA
Kirchheimer StralRe). Es handelt sich hierbei um eine ehemalige aufgefiilite Kiesgrube mit unbekanntem
Material.

Es wird empfohlen, BaumafRnahmen im Bereich der Auffilllung gutachterlich begleiten zu lassen, damit

maoglicherweise entsorgungsrelevantes Bodenmaterial ordnungsgemaf entsorgt werden kann.

Im Bereich von HQextrem ist €ine hochwasserangepasste Bauweise vorzusehen.
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5. Umweltbericht, Schutzgtuiter und Artenschutz

Mit der Bebauungsplananderung werden nur geringfligig zusatzlichen Gberbaubare Flachen
innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers ausgewiesen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete, die von der Planung betroffen waren.

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Bebauungsplananderung schutzgutbezogen
dargestellt.

Schutzgut Mensch und Kultur

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Bereich von Jesingen. Der Bereich ist daher schon
vorgepragt und stellt flir das Schutzgut Mensch keine Verschlechterung dar.

Hinweise zu kulturellen Funden im Gebiet sind derzeit nicht bekannt.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Geltungsbereich wird im Landschaftsplan als unbewertete Flache fiir Biotop-Komplex-
Bewertung fur Offenland angegeben.

Es sind keine Biotope im Geltungsbereich enthalten.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Der Geltungsbereich weist keine Landschaftsbildqualitat auf.

Die derzeitige Nutzung lasst lediglich auf eine private Erholungsflache (Garten) schlielen. Diese
wird zwar durch die Bebauung verkleinert ist in ausreichendem Malle jedoch noch enthalten.

Schutzgut Luft und Klima
Der Geltungsbereich wird als Gartenstadt/Stadtrand/Stadt definiert. Eine vorhandene Belastung ist
anzunehmen.

Der Geltungsbereich weist keine Frischluft- bzw- Kaltluftentstehungsgebiete auf.

Es wird dennoch in der Planung Wert darauf gelegt, dass eine Durchgangigkeit zur Lindach
bestehen bleibt. Durch die offene Bauweise muss ein Grenzabstand eingehalten werden durch den
die Luft in den Blockinnenbereich zirkulieren kann.

Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser

Nach Landschaftsplan besitzt der Boden eine sehr geringe Filter- und Pufferfunktion fir
Schadstoffe.

An der ostlichen Seite des Geltungsbereichs ist nach dem Altlastenkataster eine ,Flache mit
Handlungsbedarf bei Nutzungsanderung“ (B-Fall) eingetragen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder Oberflachengewasser.

Der noérdliche Teil des Geltungsbereichs besitzt nach Landschaftsschutzplan keine
Schutzwirdigkeit des Grundwassers und keine Funktion des Bodens als Ausgleichskérper im
Wasserhaushalt.

Nach Auswertung der Hochwassergefahrenkarten der LUBW sind im Geltungsbereich lediglich im
nordlichen Bereich angrenzend zur Lauter kleine Flachen von HQqqg vorzufinden. Diese sind im
Gewasserrandstreifen bericksichtigt.

Storfallbetriebe

Im Geltungsbereich und dessen Umkreis sind keine Storfallbetriebe bekannt. Es sind bei den
zulassigen Nutzungen keine schweren Unfalle oder Katastrophen zu erwarten, die entgegen § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes stehen.
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Wie die Betrachtung der einzelnen Schutzguter zeigt, ruft die Bebauungsplananderung keine
erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft hervor. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemall § 13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als von der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, damit ist gemafl § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein
Ausgleich erforderlich.

Fazit aus der Relevanzprifung zum Artenschutz:

Fur die Artengruppen der Végel und Fledermause werden die Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nr.
1 bis 3 BNatSchG unter Berlcksichtigung von Vermeidungsmaflnahmen (Gehdlzrodungen
zwischen Anfang Oktober/November und Ende Februar, Vogelfreundliche Verglasung, Fleder-
mausfreundliche Beleuchtung) durch das geplante Vorhaben nicht erfillt. Als Ersatz fur den Ver-
lust von Baumhohlen sind Nistkasten anzubringen.

Aufgrund fehlender oder ungeeigneter Lebensraumstrukturen und der Verbreitungssituation der
einzelnen Arten ist ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten bzw. Ar-
tengruppen einschliefilich ihrer Entwicklungsformen nicht zu erwarten.

Um das Angebot an Nistplatzen und Fledermausquartieren generell zu erhéhen, wird empfohlen,
an den Neubauten Fledermausquartiere (auch z.B. als Fassadenbausteine integriert in den Bau)
sowie Nistkasten fur ubiquitare Gebaudebriter wie z.B. Haussperling und Hausrotschwanz (H6h-
len- und Halbhdhlenkasten) anzubringen.

6. Auswirkung der Planung

6.1 Auswirkung der ausgeubten Nutzung

Die zulassigen Nutzungen durch die Bebauungsplananderung haben keine wesentlichen
Auswirkungen auf die ausgeubten Nutzungen in der Umgebung.

6.2 Auswirkung auf den Verkehr

Die Bebauungsplananderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Verkehr.

6.3 Auswirkungen auf bodenordnende MaRRnahmen

Es sind keine bodenordnenden MaRnahmen notwendig.

6.4 Auswirkungen auf Kosten und Finanzierung

Im Verfahren anfallende Kosten werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag an die
Grundstuckseigentimer Ubertragen.

6.5 Flachenbilanz

Mischgebiet 3.776 m?
Geltungsbereich 3.776 m?

7. Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

7.1 Gestaltung der Dacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dachform und —neigung leiten sich von den umliegenden Geb&uden ab.

Die Neigung der Satteldacher betragt 25-30° und leitet sich vom Rechtsvorlaufer ab.
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Die geneigten Dachflachen der Hauptgebaude sind mit Ziegel oder Betondachsteinen in brauner
Farbe einzudecken, um ein breiteres Farbspektrum zu ermdglichen und gleichzeitig einen
harmonischen Gesamt-eindruck ergeben.

Doppelhauser sind mit einer einheitlichen Dachneigung, einer durchgehenden Dachhaut und
identischer Dacheindeckung auszufihren, um den Zusammenhang erkennen zu lassen.

Dachaufbauten und -einschnitte sind zulassig. Die Anforderungen (u.a. Breite, Hohe, Lage im
Dach) an Dachaufbauten und Gauben sind so gewahlt, dass sie die urspringliche Dachform und —
neigung nicht beeintrachtigen und dennoch abwechslungsreiche Ausbaumaoglichkeiten bieten.

Flachdachanteil von unter 10° von Anbauten in der Nebenzone oder Garagen sind im Sinne der
Okologischen Belange zu begrinen. Ausgenommen hiervon sind die Dachterrassen auf den
Anbauten in der Nebenzone, welche maximal 1/3 der Gebaudelange betragen durfen.

Sonnenkollektoren und Fotovoltaik sind entsprechend der Dachneigung des Hauptdaches zulassig,
um sowohl die Erzeugung von regenerativen Energien zu ermdglichen und die Dachlandschaft
durch aufgestanderte steilere Anlagen nicht zu stéren.

7.2 AuRere Gestaltung, Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Offene Stellplatze sind aus o©kologischen Gesichtspunkten und zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden in dauerhaft wasserdurchlassigem Material herzustellen. Das anfallende
Niederschlagswasser ist dezentral zu versickern und erhalt entsprechenden Ruickhalt.

Aus gestalterischen Grunden ist die Traufhdhe auf zwei Drittel der Gebaudelange einzuhalten.

7.3 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an den Statten ihrer Leistung zuldssig und auf die Erdgeschosse zu
beschranken, damit keine groflachigen Fremdwerbeanlagen die eigentliche Wohnnutzung negativ
beeintrachtigen.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, Werbung mit Kastenkdrpern
und andere als horizontal angeordnete Schriftziige um das Stadtbild zu wahren und die umliegende
Wohnnutzung nicht negativ zu beeinflussen.

7.4 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht baulich genutzten Freiflachen der Baugrundsticke sind als unversiegelte
Vegetationsflachen gartnerisch anzulegen. Kies-, Schotter- und ahnliche Materialschittungen ggf.
in Kombination mit darunterliegenden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien sind hierfur
unzulassig. Teichfolien kénnen nur bei der Anlage von permanent wassergeflillten Gartenteichen
zugelassen werden.

7.5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr.

2LBO)

Das unbelastete Niederschlagswasser ist entsprechend der Entwasserungskonzeption zu drosseln
und einzuleiten, um den Wasserhaushalt zu schonen.

8. Gutachten
Folgende Gutachten wurden im Rahmen des Verfahrens erstellt:

e Relevanzprifung zum Artenschutz, Buro StadtLandFluss vom 16.12.2020
o Entwasserungskonzeption, S| Beratende Ingenieure GmbH + Co.KG vom 23.04.2021



