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1.1.

1.2.

2.1.

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Gartnerei“ wird durch die anhaltende Nachfrage
nach Baugelande im Ortsteil Zttlingen erforderlich.

Momentan sind im Ortsteil Zittlingen fur Bauwillige keine 6ffentlichen Baugrundsticke frei
verflgbar, das letzte groBe Baugebiet ,Zittlingen-Nord, 2.Erweiterung® ist in kurzester Zeit
bereits nahezu vollstédndig aufgesiedelt worden. Gleichzeitig halt die Nachfrage nach
Wohnbauland unvermindert an. Auf einen rechnerischen Bedarfsnachweis wird aus diesem
Grund verzichtet.

Ziele und Zweck der Planung

Um die Entwicklung des Stadtteils und dessen Infrastruktur zu sichern, und der
Bevoélkerung Wohnbaugrundstiicke anbieten zu kdnnen, sollen attraktive Wohnbauflachen
geschaffen werden.

Hierzu soll die innerértliche Flache ,Alte Gartnerei* nutzbar gemacht werden. Mit dem
Baugebiet ,Alte Gartnerei“ kénnen 8 Bauplatze ausgewiesen werden.

Verfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefliges von Zittlingen. Geman der ab
01.01.2007 gultigen Neuregelung des BauGB ist der Bebauungsplan deshalb als
,Bebauungsplan der Innenentwicklung” gemaB § 13a BauGB einzustufen, bei dem das
beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB angewendet werden kann. Die hierflir
notwendigen Zulassigkeitsmerkmale werden erfallt:

e Die zulassige Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO unterschreitet
den gesetzlichen Schwellenwert von 20.000m2.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zuléssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach
dem UVPG begrindet

e Eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten ist durch die Planvorhaben
nicht zu erwarten

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Tréger &ffentlicher Belange
abgesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.
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3.

3.1.

3.2

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Ortsbereich von Méckmuhl-Zttlingen.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Im Geltungsbereich sind folgende Flurstiicke ganz
oder teilweise (t) erfasst:

e 770/ (1)

o 775
Die Gr6Be des Plangebietes betragt ca. 0,613 ha.

R‘fffae’#wf‘k

Abb//dung 1: Auszug Topographische Karte (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW,
Darstellung unmaBstéablich)

Bestandssituation
Innerhalb des Plangebiets befand sich eine Gartnerei.

Nérdlich schlieBt das Baugebiet an die StraBe ,Steige* an. Ostlich, westlich und siidlich
vom Plangebiet befindet sich bereits Wohnbebauung.

Die Héhenlage im Gebiet betragt ca. 194 bis 207 miNN.

KEHLE

INGENEURBORO
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3.3.

4.1.

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes (Quelle: LUBW)

Seitheriges Planungsrecht

Das Plangebiet liegt vollstédndig auBerhalb von rechtskraftigen Bebauungsplanen. Es
existiert bisher kein Planungsrecht.

Ubergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind gemaB den gesetzlichen Vorgaben aus den Ubergeordneten
Planungsebenen zu entwickeln. Flr den Bebauungsplan ,Alte Gartnerei“ sind dabei
folgende Vorgaben zu beachten:

Landes- und Regionalplanung

Méckmhl ist ein Unterzentrum und liegt auf der Landesentwicklungsachse Heilbronn —
Neckarsulm — Neuenstadt a.K. — Méckmuhl — Boxberg — Lauda-Kdnigshofen (vgl.
Strukturkarte Regionalplan der Region Heilbronn-Franken).

GemaB dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 soll die Siedlungsentwicklung in den
zentralen Orten und Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen erfolgen (Plansatz 2.4.0).
Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht somit der Regionalplanung.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet teilweise ohne Eintrag
dargestellt. Es grenzt aber in alle Richtungen an bestehende Siedlungsflache Wohnen und
Mischgebiet.

sssssssssss
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4.2.
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Abbildung 3: Raumnutzungskarte Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 (Quelle: Regionalverband Heilbronn-
Franken)

Flachennutzungsplan

Die Stadt Méckmihl verflgt Gber einen mit Datum vom 06. Juli 2006 genehmigten
Flachennutzungsplan 1999, 1. Fortschreibung, 1. Anderung.

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan teils als gemischte Bauflache (Ml), teils als
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist demnach nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
anzupassen.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

wwwwwwwwww
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4.3.

5.2.

Schutzgebiete
Schutzgebiete nach Wasserrecht

Es werden keinerlei Schutzgebiete nach Wasserrecht durch das Plangebiet tangiert.
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Seit der Naturschutzgesetznovelle, die am 31.07.2020 in Kraft trat, sind Streuobstbestéande
ab einer MindestgrdBe von 1.500 m? nach § 33a Abs. 1 NatSchG i.V.m. § 4 Abs. 7 LLG zu
erhalten. Die Umwandlung in eine andere Nutzungsart bedarf nach Abs. 2 der
Genehmigung. Sollen Streuobstbestdénde umgewandelt werden, sind sie nach Abs. 3
auszugleichen, vorrangig durch Neuanpflanzung. Der Ausgleich hat innerhalb einer
angemessenen Frist zu erfolgen und sollte in der auf den Eingriff folgenden Pflanzperiode
durchgefihrt werden.

Vorliegend ist ein Streuobstbestand in einer GréBenordnung >1.500m? vom Vorhaben
betroffen und muss umgewandelt werden.

Plankonzept

Stadtebaulicher Entwurf

Das stadtebauliche Konzept ist die Schaffung eines Wohngebietes mit hoher Wohnqualitat
und ohne Durchgangsverkehr, in dem Wohnformen des landlichen Raumes realisiert
werden kénnen.

Die vorgesehene Bebauung orientiert sich an der MaBstéblichkeit der in angrenzenden
Wohngebiete befindlichen Einfamilienhduser. So sollen Uberwiegend freistehende
Einfamilienhauser oder Doppelhauser entstehen.

Auf den Bauquartieren BQ 1 — BQ 3 kénnen nur Einzelhduser realisiert werden, auf dem
hintersten Bauquartier (BQ 4) kénnen entweder zwei Doppelhaushalften mit je 2 WE oder 1
Einzelhaus mit 4 WE realisiert werden. Auf den Bauquartieren BQ 5 — BQ 8 kénnen sowohl
Einzelhauser als auch Doppelhduser realisiert werden.

Die durchschnittlichen GrundstlcksgréBen betragen fiir Einzel-/Doppelhduser 543 m2 und
fir Mehrfamilienhauser 824 m2,

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die bestehende Steige im Norden. Die
Wohnbaugrundstiicke werden Uber eine ca. 129 m lange StichstraBe mit 5,80 m Breite und
einem Wendehammer flr ein 2-achsiges Mullfahrzeug erschlossen.

Die StichstraBe wird als Verkehrsflache ohne begleitende Gehwege ausgebildet. Die
Zufahrt durch ein 2-achsiges Mullfahrzeug ist moglich.

Im Bereich des Wendehammers ist auf den privaten Grundstlicken eine Freihaltezone von
1,0 m ohne bauliche Anlagen, Hecken und Zaune einzuhalten.

GmbH

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-19 Begriindung - Entwurf
Keltergasse 5, 74861 Neudenau Seite 7 von 17



Stadt Méckmiihl — Gemarkung Zdittlingen
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei”

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt im Kabelnetz. Das Plangebiet soll an die
bestehende Versorgung angeschlossen werden. Detailliertere Angaben werden im weiteren
Beteiligungsverfahren entwickelt.

Wasserversorgung

Um einen ausreichenden Druck im Baugebiet zu gewahrleisten, ist die Versorgung tber die
Anbindung an die Mittelzone geplant. Uber Einbindung der Versorgungsleitung im
Hessigweg und in der Steige ist zur Vermeidung von Stagnationszonen eine Ringleitung
vorgesehen.

Abwasserentsorgung / Niederschlagswasser

Das Schmutzwasser soll tiber einen neu zu legenden Schmutzwasserkanal in das
vorhandene Kanalsystem in der Steige abgeleitet werden. Auch der Mischwasserkanal des
oberhalb liegenden Hessigwegs soll dann an den neu verlegten Schmutzwasserkanal in
der ,Alten Gartnerei* angeschlossen werden.

Nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser grundsatzlich
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtlich noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftlichen Belange
entgegenstehen.

Laut dem ingenieurgeologischen Gutachten ist eine Versickerung in dem geplanten
Baugebiet nicht sinnvoll bis nicht modglich.

Fir ein modifiziertes Trennsystem steht im Bereich des Baugebietes kein Vorfluter oder
Regenwasserkanal zur Einleitung zur Verfligung. Aus diesem Grund ist im Baugebiet die
Verlegung eines Regenwasserkanals vorgesehen, welcher im Stiden des Baugebiets in
einen bestehenden Mischwasserkanal einleitet. Dieser Mischwasserkanal soll nach und
nach zum Regenwasserkanal umfunktioniert werden (deshalb erfolgt auch bereits die
Abkopplung des Mischwasserkanals des Hessigwegs).

Private Weiterverwendung von Regenwasser als Brauchwasser, sowie der naturnahe
Umgang mit unbelastetem Regenwasser (Rickhalt und Verdunstung vor Ort, Retention) ist
davon unabhangig anzustreben.

Es wird vorgeschrieben, das Regenwasser von Dachflachen in Retentionszisternen auf
dem privaten Grundstlck abzuleiten. Das gespeicherte Wasser kann als Betriebswasser
eingesetzt werden. Die Pflicht einer Retentionszisterne pro Gebaude entfallt bei begriinten
Flachdachern.
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5.3.

6.1.

Plandaten
Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes 0,613 ha

(6.134 m?) 100 %
Nettobauland 4.624 m? 75,4 %
Verkehrsflachen (Fahrbahn, Geh-/FuBwege, Parken) 923 m? 15,0 %
Offentliche Griinflachen 587 m2 9,6 %
Stadtebauliche Kennwerte
Wohnbaugrundstiicke 8
davon: Einfamilienhduser (EH) 7 543 m?
Doppelhaushélfte (DHH) 2 412 m2
Wohneinheiten (WE)* ca. 15
Einwohner* ca. 33
Bruttowohndichte** 52,8 EW/ha

* Annahme 1,5 Wohneinheiten je EH u. 2,5 Wohneinheiten je DHH und 2,2 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie
ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesentlichen
Planinhalte begrindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die getroffenen Festsetzungen leiten sich eng aus dem stadtebaulichen Konzept ab und
sollen dessen Umsetzung sichern.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll Giberwiegend dem Wohnen dienen und ein ruhiges Wohnumfeld bieten.
Der vorgesehene Nutzungsausschluss soll dabei auch der verkehrlichen ErschlieBungs-
situation angepasste Baugebietsnutzung sicherstellen und die Entstehung von zu starkem
Ziel- und Quellverkehr vermeiden.

GemanB der stadtebaulichen Zielsetzung zur Schaffung von Wohnraum erfolgt die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA).
MaB der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die geplante bauliche Nutzung und die vorhandenen baulichen Dichten in
anderen Wohngebieten des Ortes erfolgt durchgéngig die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,4.

GmbH
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Die Héhenentwicklung der Gebaude wird durch die Festsetzung von maximalen Wand- und
Gebaudehéhen beschrankt. Fir Gebaude mit Flachdachern wird eine maximale
Gebaudehohe, welche der Wandhéhe entspricht, festgesetzt. Aufgrund der Topographie
des Gelandes im Plangebiet wird bei den Bauquartieren BQ 1-4 der untere Bezugspunkt
der Héhen baulicher Anlagen auf den Schnittpunkt des natlrlichen Geléandes mit der
talseits gerichteten Baugrenze festgesetzt.

Als natirliches Gelande gilt die Grundstickstopografie vor Beginn jeglicher Bauarbeiten.
Fir die unterschiedlichen zugelassen Dachformen wird die H6he der baulichen Anlagen
entsprechend differenziert festgesetzt.

Bei den Bauquartieren BQ 5-8 soll die Festlegung von H6henlage und Héhe der Gebaude
eine raumlich vertréagliche Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine ortsgerechte
Einbindung der einzelnen Baukdrper sicherstellen. Um ausreichend Gestaltungsspielraum
fir die Bauherren bei der Planung und dem Bau fiir Gebaude zu eréffnen, werden
Abweichungen von den festgesetzten maximalen ErdgeschossfuBbodenhéhen (EFHmax)
nach unten far zuléssig erklart. Fur die maximalen Wand- und Geb&udehdhen gelten die im
Plan festgesetzten absoluten H6hen, unterer Bezugspunkt fir Wand- und Gebaudehdéhen
stellt der Schnittpunkt der ausgeftihrten EFH-H&he mit der GebaudenauBenwand dar.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der
baulichen Anlagen

Durch die ausgewiesene Bauweise und tberbaubare Grundsticksflache erfolgt eine klare
Gliederung des Wohngebietes.

In den Bauquartieren 1 bis 3 wird eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhduser
vorgesehen. In Bauquartier 4 ist auch ein Mehrfamilienhaus oder ein Doppelhaus méglich.
In den Bauquartieren 5 bis 8 sind sowohl Einzelhduser als auch Doppelhduser mdglich. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen ermdéglichen eine weitestgehend flexible Bebauung der
Grundsticke, stellen gleichzeitig jedoch auch die erforderliche stadtebauliche Grund-
ordnung her.

Bei den Baufeldern ist die Hauptfirstrichtung gemans Planeintrag festgelegt.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen allgemein zulassig.

Stellplatze sind zuséatzlich auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen allgemein
zulassig. Somit werden ausreichend Parkmdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf den Privatgrundsticken erméglicht.

Garagen sind auBerhalb der lberbaubaren Grundsticksflachen nur mit einem
Mindestabstand von 5,0 m, und Uberdachte Stellplatze nur mit einem Mindestabstand von
1,5 m zu den Fahrbahnrandern zuléssig. Somit wird sichergestellt, dass Behinderungen auf
den 6ffentlichen Verkehrsflachen vermieden werden. Zudem sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze ab der straBenabgewandten Baugrenze bis zur hinteren Grundstlicksgrenze
nicht zuldssig, um eine ausreichende Grlinzone zu sichern und dem Kleinklima
(Durchliftung) Rechnung zu tragen.

Nebenanlagen sind, sofern sie als Gebaude beabsichtigt sind, ebenfalls auBerhalb der
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6.2.

Uberbaubaren Grundstucksflachen bis maximal 40 m® umbauter Raum zuldssig. Es wird
grundsétzlich pro Baugrundstiick eine Nebenanlage flr zulassig erklart. AuBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen nur mit einem Mindestabstand von
2,5 m zu den Fahrbahnflachen zulassig.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten wird aufgrund des angestrebten moderat
verdichteten Gebietscharakters Uberwiegend auf zwei Wohneinheiten je Wohngeb&ude
begrenzt. Lediglich im Bauquartier Nr. 4 wird ein Gebaude (Einzel- oder Doppelhaus) mit
bis zu 4 Wohneinheiten zugelassen.

Verkehrsflachen

Die offentlichen StraBenrdume werden dem stadtebaulichen Konzept folgend festgesetzt.
Die dargestellte StraBenraumaufteilung ist dabei als Empfehlung fir die Ausfihrung zu
verstehen.

Grinflache

Alle 6ffentlichen Grinflachen sind zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des
Umweltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

e Verwendung wasserdurchlassiger Belage (fur Stellplatzflachen, Garagenzufahrten etc.)

e Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidung

e Verwendung insektenschonender Beleuchtung

e Getrennte Regenwasserableitung

e Ausschluss von Steingarten und — Schittungen zum Schutz des Kleinklimas

e Rodungen von Gehélze im Vorfeld von BaumaBnahmen nur im Zeitraum zwischen 1.
Oktober und 28. Februar

Pflanzgebote, Erhaltungsgebote

Die vorgesehenen Pflanzgebote und Erhaltungsgebote dienen der Durchgrinung und
landschaftsgerechten Einbindung des Baugebietes.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf
Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kénnen.
Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von értlichen
Bauvorschriften.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgefiihrt.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur einheitlichen, gestalterisch vertraglichen Auspragung des Ortsbildes sind im neuen

GmbH
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Baugebiet in den Bauquartieren BQ1 bis BQ4 Walmdé&cher mit einer Dachneigung von
max. 25° und begriinte Flachdacher mit einer Neigung von 0°- 7° mdglich.

In den Bauquartieren BQ5 bis BQ8 sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° - 45°,
Walmd&cher und Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von max. 25°, Pultdacher und
versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° - 30 ° sowie begrinte Flachdacher mit
einer Neigung von 0°-7° zul&ssig.

Fir die unterschiedlichen Dachformen wird die H6he der baulichen Anlagen entsprechend
differenziert festgesetzt.

Zur Wahrung einer dem Ortsbild angepassten Farbwahl sind zur Dachdeckung Dachziegel
oder Dachsteine in den Farbtdnen ziegelrot, rotbraun bis dunkelbraun, anthrazit und grau
zu verwenden.

Flachdéacher sind extensiv zu begrinen.

Zur Vermeidung einer unharmonischen Auspragung der Dachlandschaft dirfen Dach-
gauben und Zwerchgiebel 1/3 der Gebaudelénge nicht Uberschreiten. Zu Giebelwanden ist
ein Mindestabstand von 1,5 m, zum Dachfirst und zur Dachtraufe ein Mindestabstand von
1,0 m einzuhalten.

Zur Gewabhrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Berlicksichtigung
der Ortslage ist an Fassaden die Verwendung von grellen, glanzenden, stark
reflektierenden und extrem dunklen Farbténen und Materialien sowie unlackierte
Metallfassaden mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzuléssig.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenraumes sind sich bewegende
Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf- Wechsel- und Blinklicht unzulassig.

Verwendung von AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitat im Wohnquartier ist pro Gebaude nur eine
AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig. Zusatzlich sind zur
Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigungen Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet
unzulassig.

Einfriedungen, Stiitzmauern und Gelandeveranderungen

Zur Wahrung eines einheitlichen StraBenraumcharakters sind Einfriedungen entlang von
Verkehrsflachen nur als standortheimische Hecken oder offene Zaune bis zu einer Héhe
von maximal 1,5 m zuléssig, Zadune mussen einen Bodenabstand von 0,15 m fur die
Durchlassigkeit von Kleintieren aufweisen, die Hohe von Sockelmauern wird auf 0,3 m
begrenzt. Zur Freihaltung eines ausreichenden Lichtraumprofils ist zu Fahrbahnflachen im
offentlichen Verkehrsraum ein Mindestabstand von 0,25 m einzuhalten. Die
Héhenbeschrankungen sind aus Griinden eines homogenen StraBenraumes auch an den
anschlieBenden

seitlichen Grundstiicksgrenzen auf einer Lange von 3,0 m einzuhalten.

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitéat im Wohnquartier sind an sonstigen
Grundsticksgrenzen Einfriedungen nur als standortheimische Hecken bis zu einer Hohe
von 1,8 m sowie offene Z&une bis 1,5 m zuldssig, Z&une missen einen Bodenabstand von
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0,15 m fur die Durchlassigkeit von Kleintieren aufweisen.

Aus gleichen Griinden sollen Abfallbehalter so angeordnet oder durch bauliche
MaBnahmen bzw. Bepflanzungen verdeckt werden, dass sie vom &ffentlichen
Verkehrsraum nicht einzusehen sind.

Zur vertraglichen Gelandemodellierung der Baugrundstiicke sind Stitzmauern bis zu einer
maximalen Héhe von 1,5 m zulassig. GrdBere Hohenunterschiede kénnen durch
Abtreppungen Gberwunden werden. Jedoch darf ein max. Héhenunterschied von 3,5 m

nicht Gberschritten werden. Der horizontale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen muss
mindesten 1,5 m betragen.

Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen dirfen Stiitzmauern, sofern sie gelandebedingt
erforderlich werden, nur bis zu einer max. Héhe von 0,8 m errichtet werden.

Zu offentlichen Verkehrsflachen, éffentlichen FuBwegen ist mit Stiitzmauern ein
Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

Fir die Bauquartiere BQ 5-8 gilt zudem Folgendes:

Eine erforderliche Erh6hung des Baugrundstiicks an der unteren Grenze zum FISt. 770 und
zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen darf in Form einer in der Horizontalen um 1,5 m
verzogenen Abtreppung / Stitzmauer (es ist keine senkrechte Mauer zulédssig) mit einer
maximalen H6he von 1,5 m mittels Quadersteine / Pflanzsteine erfolgen. Direkt im
Anschluss an die abgetreppte Stiitzmauer darf eine senkrechte Stiitzmauer mit einer max.
Ho6he von 1,5 m ausgebildet werden (ohne 1,5 m Versatz zwischen den Mauerspriingen).
Bei nachbarschaftlicher Einigung kann auf die Abtreppung an den seitlichen
Grundstlcksgrenzen verzichtet werden.

Zur Vermeidung zu starker Gelandeveréanderungen werden Aufschittungen und
Abgrabungen gegenliber dem natirlichen Gelande auf maximal 1,50 m begrenzt.

Stellplatzverpflichtung

Um den hohen 6rtlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen und Konflikte
durch Parksuchverkehr im Plangebiet zu vermeiden, wird von der Méglichkeit, eine héhere
Stellplatzverpflichtung festzusetzen, Gebrauch gemacht.

Der Stellplatzschlissel wird deshalb auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser grundsatzlich
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtlich noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftlichen Belange
entgegenstehen.

Da im Planungsgebiet kein Vorfluter zur Verfigung steht wird die private Weiterverwendung
von Regenwasser als Brauchwasser, sowie der naturnahe Umgang mit unbelastetem
Regenwasser (Rickhalt und Verdunstung vor Ort, Retention) angestrebt.

Es wird vorgeschrieben, das Regenwasser von Dachflachen in Retentionszisternen auf
dem privaten Grundstlck abzuleiten. Das gespeicherte Wasser kann als Betriebswasser
eingesetzt werden. Der nachgewiesene Drosselabfluss in die Regenwasserkanalisation
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6.3.

7.1.

darf 0,6 I/s pro 100 m? Dachflache nicht Gberschreiten.

Die Pflicht einer Regenwasserrlickhaltezisterne pro Gebaude entféllt bei begriinten
Flachdachern.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen:
e Bodenfunde, Denkmalschutz und Archaologie

e Grundwasserfreilegung

e Umgang mit Wasser und Abwasser

e Kellerentwasserung

e Bodenschutz

e Herstellung des StraBenkdérpers, Duldungspflicht Abgrabungen und Aufschittungen
e Duldungspflicht StraBenbeleuchtung, Kennzeichen und Hinweisschilder

e Altlasten

e Geologie, Erdwarmesonden, Baugrunduntersuchungen

e Kabelschutzanweisung der Telekom

e Baufeldraumung und Gehdlzrodung

e Nisthilfen

e Grlnordnerische Empfehlung

e Immissionen aus dem Bahnbetrieb

e Artenschutz

e Vogelfreundliche Fassadengestaltung

e Sonstige Hinweise

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” geméai § 13a BauGB
einzustufen ist, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB angewendet
werden, nach welchem eine Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
nicht notwendig ist.

GemaB dem beschleunigten Verfahren (§ 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB) gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine
Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberlhrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessenausgleich zu
berlcksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:
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Mensch und Gesundheit

Der Bebauungsplan ,Alte Gartnerei® tragt zur Deckung der értlichen Nachfrage nach
Wohnbauflachen bei und starkt die Innenentwicklung. Es sind keine Beeintrachtigungen im
Hinblick auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Der Lebensraum der Pflanzen und Tiere wird sich durch den Wegfall der aktuellen
Wiesenflache bzw. gartenbaulichen Flachen andern. Durch die festgesetzten Pflanzgebote
werden neue Lebensrdume innerhalb des Plangebiets geschaffen.

Boden und Wasser

Die mogliche Bebauung greift in den natirlichen Boden- und Wasserhaushalt des
Plangebiets ein. Durch die Vorgabe von wasserdurchldssigen Bodenbelagen, eine
naturnahe Regenwasserbewirtschaftung mit Regenriickhaltebecken und die Begrenzung
des Versiegelungsgrads wird der Eingriff gemindert.

Luft und Klima

Zur Bericksichtigung der Belange des Klimaschutzes sowie zum Schutz des Kleinklimas
wurden Beschrankungen von Steinschittungen auf den Wohnbaugrundstiicken in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzung von geneigten Dachern ermdglicht
zusatzlich die Anbringung von Solarkollektoren / Photovoltaikanlagen zur Nutzung
regenerativer Energien. Zusatzlich wurden verbindliche Pflanzgebote auf den privaten
Grundsticksflachen festgesetzt. Die festgesetzten Pflanzgebote tragen zudem zu einer
Ein- und Durchgriinung des Plangebiets bei und erflillen 6kologische Zwecke.

Landschaftsbild

Durch das neue Baugebiet wird im bereits bebauten Innenbereich das Landschaftsbild nicht
negativ beeintrachtigt. Durch die Festsetzung der Art und des MaBes der baulichen
Nutzung sowie der gestalterischen Vorgaben wird eine orts- und landschaftsvertragliche
Bebauung ermdglicht.

In den Bebauungsplan wurden MaBnahmen zur Berlcksichtigung umweltbezogener
Belange aufgenommen. Im Einzelnen wurden dabei folgende Punkte aufgegriffen:

- Pflanzgebote auf privaten Bauflachen und éffentlichen Flachen
- Getrennte Erfassung des Niederschlagwassers
- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und
Fassadenverkleidungen

- Verwendung insektenschonender Beleuchtung
- Ausschluss von Steingarten und —schittungen zum Schutz des Kleinklimas

Mit diesem MaBnahmenbilndel werden die Belange des Umweltschutzes in der Planung
ausreichend beachtet.

GmbH

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-19 Begriindung - Entwurf
Keltergasse 5, 74861 Neudenau Seite 15 von 17



Stadt Méckmiihl — Gemarkung Zdittlingen
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei”

7.2.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Blro TBioTel aus Stuttgart durchgefiihrt. Dabei wurde unter
Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wurttemberg britenden européischen
Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
tangiert sein kénnten.

Zusammenfassend lassen sich folgende Ergebnisse festhalten:

Europaische Vogelarten:

- Fir die Nahrungsgaste und die Brutvogel in der Umgebung kénnen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden

- Baufeldraumung im Winterhalbjahr

Flederméuse:

- Es konnte die Zwergfledermaus in mittlerer Aktivitdtsdichte nachgewiesen werden

- Eine Wochenstube im Umfeld ist nicht bekannt

- Baume und Straucher werden geféllt, wenn sich die Tiere im Winterquartier befinden

- Ein Eintreten von Verbotstatbestanden bezuglich der Fledermause wird
ausgeschlossen

Zauneidechse:

- Es konnte die Zauneidechse im Eingriffsbereich nachgewiesen werden
- Der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNastSchG wird erf(llt

- Unter Berticksichtigung der vorgesehenen FCS-MaBnahme (Anlage eines Ersatz-
Habitats) sind die Voraussetzungen gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erflllt und das
Vorhaben ist zuldssig.

Durch die folgenden VermeidungsmaBnahmen kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden vermieden werden:

- Die entfallenden Baume und Straucher sind vor dem Baubeginn in der Zeit zwischen
Anfang November und Februar zu roden und zu raumen.

- FCS-MaBnahme: Anlage eines Ersatzhabitats fir Zauneidechsen, Flachenbedarf:
500m?, Ausgleichsflache bestehend aus 1 Steinriegel, 3 Ast-/Reisighaufen und 1-2
Wourzelstock-Sandlinsen

Weitere Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag
entnommen werden.
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7.3.

7.4.

8.1.

8.2.

8.3.

Immissionen

Aufgrund der angestrebten Wohngebietsausweisung sind keine nennenswerten
Emissionen aus dem Plangebiet zu erwarten.

Verkehr

Das Baugebiet wird komplett Gber die StraBe ,Steige” an das bestehende Verkehrsnetz
angebunden. Der zusétzliche gebietsbezogene Verkehr kann ohne Probleme Uber diese
Verbindung abgewickelt werden. Mit erheblichen Beeintrachtigungen der benachbarten
Wohngebiete ist nicht zu rechnen. Der runende Verkehr wird durch die Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung vorwiegend auf den privaten Grundstlicken organisiert und ist somit
auf vertragliche Weise im Plangebiet selbst untergebracht.

Angaben zur Planverwirklichung

Bodenordnung
Die Bodenordnung des Baugebietes soll im Rahmen einer freiwilligen Umlegung erfolgen.

Zeitliche Umsetzung

Die Umsetzung des Bebauungsplanverfahrens soll im Jahr 2020/2021 abgeschlossen
werden und im Anschluss die ErschlieBungsmaBnahme umgesetzt werden.

Geologie

Das Plangebiet befindet sich nach geologischer Karte im Verbreitungsbereich von
Gesteinen des Oberen Muschelkalkes, die teilweise von Junger Talflllung der Jagst mit im
Detail nicht bekannter Machtigkeit und Zusammensetzung tberdeckt sind.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
muss gerechnet werden. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarsterscheinungen, wie uneinheitliche Baugrundverhéltnisse oder Dolinen, als Folge
einer unterirdischer Kalkgesteinslésungen im Oberen Muschelkalk, sind nicht ganzlich
ausgeschlossen. Mit oberflichennahen Quellen und Schwinden des tonigen/ tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN 4020 werden empfohlen.

Aufgestellt:

Mockmuhl, den

DIE STADT: DER PLANFERTIGER:

Kehle Ingenieurbiro GmbH
Keltergasse 5
74861 Neudenau
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