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.
A

BEGRUNDUNG

Allgemeines

Planungsanlass

Die Eigentiimer des Flurstiicks Nr. 726/6 in Méckmhl-Zittlingen beabsichtigen auf diesem
Grundstick ein Einfamilienhaus zu errichten.

Das Grundstick befindet sich im Baugebiet ,Radle 111, derzeit auBerhalb von Baulinien und
Baugrenzen in einer ausgewiesenen Grinflache.

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen die Rahmenbedingungen einer
zukunftigen Bebauung auf dem betreffenden Baugrundstiick zunéachst ermdéglicht,
festgelegt und planungsrechtlich gesichert werden.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll das Errichten eines Einfamilienhauses
ermoglicht werden.

Aus diesem Grund wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan i.S.v. § 12 BauGB
aufgestellt. Das Planverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB
durchgefuhrt. Der Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung des Verfahrens wurde bei der
Stadt Méckmihl gestellt und am 29.03.2022 wurde von der Stadt Méckmhl der
Aufstellungsbeschluss gefasst.

Es wird zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag
abgeschlossen.

Ziele und Zweck der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Obere PanoramastralBe, FISt.Nr. 726/6“ soll
auf dem genannten Flurstiick Baurecht entstehen und eine Zufahrt Gber das FISt. Nr. 726
ermoglicht werden.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierflir notwendigen Zulassigkeitsmerkmale
werden erfullt:

» Die zuléssige Uberbaubare Grundsticksflache bleibt deutlich unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m2.

»  Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach
dem UVPG begrindet

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten.

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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4.

Lage des Plangebiets
Das Plangebiet befindet sich am Stidostrand von Méckmuhl-Zdttlingen.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan des Plangebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Obere

Panoramastrafse, FISt.Nr. 726/6“ in Mockmiihl-Ziittlingen (Kartengrundlage: Auszug Topographische Karte,
Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, Darstellung unmafstéblich)

Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt:
* Im Norden und Osten von dem Flurstick Nr. 726

* Im Siden von den Flurstiicken Nr. 778/16 und der angrenzenden ,,Obere
PanoramastrafBe®

* |Im Westen von den Flurstiicken Nr. 778/5 und 727

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:

* 726/6

e 726 ()
Die Gr6Be des Plangebietes betragt ca. 738 m2.

KEHLE

INGENEURBORO

GmbH

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-120 Begriindung - Satzung
Keltergasse 5, 74861 Neudenau Seite 4 von 20



Stadt Méckmiihl — Gemarkung Zdittlingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Obere Panoramastraf3e, FISt.Nr. 726/6“

Z

Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Obere Panoramastrafle, FISt. Nr.
726/6", IB Kehle GmbH

B BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

1. Stéadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet ist derzeit hauptsachlich gartnerisch angelegt und genutzt.

— Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-120 Begriindung - Satzung
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2.

Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich ist durch die Obere PanoramastralBe erschlossen. Die StichstraBe
wird entlang des Grundstiickes 726/6 verlangert.

Die Stromversorgung des Plangebietes kann durch Erweiterung des bestehenden
Versorgungsnetzes erfolgen und wird als Kabelnetz ausgefihrt.

Trinkwasser- und Abwasserleitungen sind in der angrenzenden Oberen Panoramastral3e
vorhanden. Detailliertere Angaben werden im weiteren Beteiligungsverfahren entwickelt.

PLANERISCHE GRUNDLAGEN

Bebauungsplane sind gemaf den gesetzlichen Vorgaben aus den Ubergeordneten
Planungsebenen zu entwickeln. Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Obere
PanoramastrafBBe, FISt. Nr. 726/6" sind dabei folgende Vorgaben zu beachten:

Landes- und Regionalplanung

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

Gemaf 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.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 dargestellten
WeiB3flache ohne regionalplanerische Zielfestlegungen und grenzt an eine nachrichtlich
dargestellte geplante Siedlungsflache fir Wohnen und Mischgebiet an.

4 R /%-‘_f 7

Abbildung 4: Raumnutzungskarte Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 (Quelle: Regionalverband Heilbronn-
Franken)
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2. Flachennutzungsplan

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

In diesem Flachennutzungsplan ist die Flache des Planbereichs als Grinflache mit einem
Spielplatz ausgewiesen.

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

d

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

3. Gebot der Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen,
Alternativen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die MaBgabe der Innenentwicklung.
Die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und die Nachverdichtung (Baullcken,
Gebaudeleerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen vorzuziehen. Besonders landwirtschaftliche Flachen sollen nur in notwendigen
Umfang genutzt werden, dies ist zu begrinden.

Das Plangebiet gehort unzweifelhaft zum Siedlungsbereich der Stadt Méckmhl.
Es werden keine landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch genommen.

4. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist derzeit Bestandteil des bestehenden Bebauungsplans ,Radle III* von
1973.

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-120 Begriindung - Satzung
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5.

Emissionssituation

Bezlglich méglicher Larmemissionen auf benachbarte Grundstlicke aus dem Plangebiet
sind keine zusétzlichen Larmemissionen zur bisherigen Situation zu erwarten.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind — nach derzeitigem Kenntnisstand - keine
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte), schadlichen Bodenveranderungen oder
Grundwasserverunreinigungen bekannt.

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial
angetroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und geman § 3
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den §§ 7 und 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das zustandige Landratsamt sind
umgehend Uber Art und Ausmalf der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal3 sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens
vorlaufig zu unterbrechen. Bezlglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskuntt.

Denkmalschutz

Sollten im Plangebiet Funde auftreten, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung
aus wissenschaftlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht, ist dies unverziglich der
Denkmalschutzbehérde und der Gemeinde zu melden (§ 20 DSchG). Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten (§ 20 DSchG), sofern die Denkmalschutzbehdérde nicht mit einer
Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird
hingewiesen.

Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz, Starkregen

Es werden keinerlei Schutzgebiete nach Wasserrecht durch das Plangebiet tangiert.
Das Plangebiet liegt auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Jagst.
Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsbereich nach HQio0 oder HQextrem.
Mit Beeintrachtigungen durch Hochwasser ist deshalb nicht zu rechnen.

Das auf den Oberflachen anfallende Niederschlagswasser soll geman
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) mdglichst verwendet oder aber ortsnah versickert,
verrieselt oder auf kurzem Wege einem Gewasser zugeflhrt werden, soweit dem weder
wasserrechtlich noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftlichen
Belange entgegenstehen.

Da im Planungsgebiet kein Vorfluter zur Verfligung steht, wird die private
Weiterverwendung von Regenwasser als Brauchwasser, sowie der naturnahe Umgang mit
unbelastetem Regenwasser (Rlckhalt 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. Die Pflicht einer Retentionszisterne pro Gebaude entfallt bei begriinten

GmbH
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Flachdachern.

Aufgrund der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3, versickerungsfahiger Belage,
sowie des Ausschlusses von Schottergarten kann ein GroBteil des im Plangebiet
anfallenden Niederschlagswassers in der privaten Grundstlcksflache versickern. Zudem
werden fir Flachdacher extensive Begriinungen festgesetzt.

Aufgrund der Gelandetopographie kénnen im Geltungsbereich Uberflutungen in Folge von
Starkregenereignissen nicht ausgeschlossen werden.

Die Stadt Méckmuhl hat derzeit fir das Plangebiet noch keine Starkregengefahrenkarten.
Zur Beurteilung der Hochwassergeféahrdung des Plangebiets infolge Starkregen kann auf
Grundlage des vorhandenen digitalen Gelandemodells (iber entsprechende GIS-
Anwendungen eine FlieBweganalyse durchgeflihrt werden. Durch geeignete Darstellung
und Klassifikation der Ergebnisse (Farbgebung etc.) l&sst sich mittels einer
FlieBweganalyse anschaulich darstellen, in welcher Richtung das Wasser abflie3t. Durch
die Visualisierung der Ergebnisse ist es moglich, kritische Bereiche mit erh6htem
Geféhrdungspotential zu lokalisieren. Auch wenn die FlieBweganalyse keine Informationen
zu tatsachlich eintretenden Uberflutungen (Uberflutungsausdehnung, Wassertiefe,
FlieBgeschwindigkeiten) liefert und somit Uberflutungsberechnungen mittels hydraulischer
FlieBgewéassermodelle (1D/2D) auch nicht vollstandig ersetzen kann, liefert sie dennoch ein
generelles Bild der Strémungssituation bei Starkregen.
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Abbildung 6: Darstellung der Héhen, Grundlage digitales Geldndemodell
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Aus dem Digitalen Gelandemodell (DGM) wurden mit einem GIS-gestitzten Verfahren die
FlieBwege berechnet, welche die FlieBrichtungen fir jede Rasterzelle aufzeigen.
Die FlieBwege zeigen den Entwasserungsverlauf von den Flachen ohne FlieBhindernisse

(Gebaude usw.) an und sind immer nur so breit wie eine Rasterzelle.
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Abbildung 8: Darstellung der FlieBwege, Ausschnitt Planbereich
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10.

Der FlieBweg des Oberflachenwassers verlauft (entsprechend der durchgefiihrten
FlieBwegeanalyse) in Richtung Nordosten - von stidostlich kommend - am Plangebiet
vorbei.

Umwelt, Natur und Landschaft

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
geman § 13a BauGB einzustufen ist, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2

BauGB angewendet werden, nach welchem eine Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB nicht notwendig ist. Gemafi § 13a Abs. 2 Nr.4 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 zuldssig. Eine
Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberlhrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessenausgleich zu
berlcksichtigen.

Durch den Bebauungsplan soll die Méglichkeit zum Erstellen eines Einfamilienhauses auf
der bislang als Grinflache festgesetzten Flache geschaffen werden.

Die Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzguter wird im Kapitel G verbal-
argumentativ beschrieben.

Biotopschutz / Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine Schutzgebiete oder —objekte nach
Naturschutzrecht.

Direkt angrenzend im Siidosten des Plangebietes befindet sich das geschuitzte
Offenlandbiotop ,Gehélzbestédnde im Gewann ,Radle’ am O-Rand von Zittlingen®.

— \ 1 W
2 o, 1 F Biotop

|| offenlandbiotopkartierung
. Waldbictopkartierung

Grundiage:

- Réumiiches nformations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiche Geobasisdaten ® LGL
(www lghbw.de, Az - 28518119}
und © BKG (www.bkg bund de)

Abbildung 9: Schutzgebiete, Quelle: LUBW
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Eingriffe in das angrenzende geschutzte Biotop sowie in den angrenzenden
Streuobstbestand sind zu vermeiden.

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG

,ESs ist verboten,

1. Wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. Wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren;

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. Wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.”

Im Marz 2022 fanden zwischen der Kehle Ingenieurbliro GmbH und der Unteren
Naturschutzbehdrde Vorabstimmungen zum Artenschutz statt.

Dabei wurde vereinbart, dass mangels entsprechender Habitatpotentiale auf dem Flurstiick
auf eine artenschutzrechtliche Untersuchung verzichtet werden kann. Dennoch soll im
Folgenden eine kurze Abhandlung zum Artenschutz erfolgen. Sollte sich im Zuge der
weiteren Planungen gegenteilige Anhaltspunkte ergeben, sind diese — unter Einbeziehung
eines Fachbdiros fur Artenschutz — abzuarbeiten.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande werden zum derzeitigen Planungsstand nicht
ausgeldst, weil zum allgemeinen Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen folgende
allgemeine VermeidungsmafBnahmen zur Reduzierung der Eingriffe zu beachten sind:

- Um eine zusatzliche Belastung der angrenzenden Flachen (geschitztes
Offenlandbiotop und angrenzender Streuobstbestand) auszuschlieBen, sind die
Auswirkungen der Bautatigkeit auf den eigentlichen Eingriffsraum zu konzentrieren.

- Um Einzelbdume innerhalb der bauzeitlich beanspruchten Flachen zu erhalten, sind
diese vor Bodenverdichtung im Wurzelbereich und vor Stammverletzungen zu
schitzen.

- Rackschnitt, Fallungen und Rodungen von Gehélzen sind nur im Winterhalbjahr und
auBerhalb der Brutzeit von Végeln, d.h. im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29.
Februar, zulassig.

- Die Beseitigung der Bodenvegetation im kinftigen Baufeld ist vom Beginn der
Vegetationsperiode alle 2 Wochen durchzufihren, um Bodenbruten zu vermeiden.

- GréBtmaoglicher Abstand der geplanten Bebauung zu dem geschitzten Offenland-
Biotop und dem angrenzenden Streuobstbestand, deshalb wird direkt angrenzend an
das geschutzte Biotop eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt, sodass der Baubereich
klar abgegrenzt ist.

- Absperrung dieser Abstandsflachen (vor allem der festgesetzten Griinflache) wahrend

GmbH
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der Bauphase, insbesondere wahrend Brutzeiten. Die Lagerung von Baumaterial und
das Aufstellen von Baukranen sind in diesem Bereich unzuldssig. Kranausleger dirfen
wahrend Brutzeiten nicht Uber die Gehélzstrukturen schwenken.

- Erforderliche StraBen- und Sicherheitsbeleuchtung soll mittels insektenfreundlichen
LED-Lampen ausgeflhrt werden, deren Abstrahlung nach unten gerichtet ist.

- Barrieren- und Fallenvermeidung: Barrieren (z.B. Mauern), die fir Reptilien- und
Amphibienarten Wanderkorridore versperren, und Fallen (z.B. Lichtschachte) sind zu
vermeiden

- Vermeidung von Vogelschlag durch Verwendung von Vogelschutzglas

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Plankonzept

Mit dem Bebauungsplan soll insbesondere der Bau eines Einfamilienhauses
planungsrechtlich erméglicht werden.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Stral3e ,Obere Panoramastraf3e®.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Zur Schaffung von Wohnraum erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
(WA).

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

MaR der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die geplante bauliche Nutzung und die vorhandenen baulichen Dichten in
anderen Wohngebieten des Ortes und um gleichzeitig wasserhaushaltsbezogenen Zielen
gerecht zu werden, erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3.

Die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe orientieren sich an der Umgebungsbebauung.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tGberbaubare Grundstlicksflachen und Stellung der
baulichen Anlagen

Entsprechend dem geplanten Vorhaben wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen bestimmen sich durchgéngig durch Baugrenzen und
ermoglichen eine flexible Bebauung des Wohnbaugrundstiickes.

Bei dem Baufeld ist die Hauptfirstrichtung gemaf Planeintrag festgelegt, um zum einen
stadtebaulich geordnete Bebauungsstruktur zu gewahrleisten und zum anderen
ausreichend Gestaltungsspielraum flr die Bauherren zu ermdglichen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen sind auBerhalb der lberbaubaren Grundsticksflachen nur mit einem
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Mindestabstand von 5,0 m, und tberdachte Stellplatze nur mit einem Mindestabstand von
2,5 m zu den Fahrbahnréandern zulassig. Somit wird sichergestellt, dass Behinderungen auf
den o6ffentlichen Verkehrsflachen vermieden werden.

Nebenanlagen sind — soweit es sich um Gebaude handelt — ebenfalls auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis max. 40 m3 umbauter Raum zulassig. Pro
Baugrundstiick wird eine Nebenanlage fir zulassig erklart. AuBerhalb der berbaubaren
Grundsticksflache sind Nebenanlagen nur mit einem Mindestabstand von 2,5 m zu den
Fahrbahnflachen zuldssig.

MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Das anfallende Niederschlagswasser soll geman Wasserhaushaltsgesetz (WHG) mdglichst
verwendet oder aber ortsnah versickert, verrieselt oder auf kurzem Wege einem Gewasser
zugefihrt werden. Bei einer geplanten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch diese
auszuschlieBen. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser“ sowie das Merkblatt DWA-M 153
,=Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® sind zu beachten.

Fir Flachdacher, auch bei Nebenanlagen, wird eine extensive Dachbegrinung festgesetzt.
Dies dient der Wasserrlckhaltung und der Verbesserung des Umgebungsklimas. Eine
Dachbegriinung schafft zudem als dkologische Ausgleichsflache Lebensraum fir Tiere und
filtert zudem Luftschadstoffe.

Zur Vermeidung von Schwermetalleintrdgen in das Grundwasser sind unbeschichtete
metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen unzuldssig.

Um den Eingriff in die Insektenwelt so gering wie mdéglich zu halten, sind private
Dauerbeleuchtungen unzuldssig.

Der Ausschluss von Schottergarten und —schittungen erfolgt aufgrund des Verlustes von
Lebensraumen fir Tiere und Insekten, von Hitzebildung sowie der Verschlechterung der
Versickerung von Oberflachenwasser.

Zur Vermeidung von Vogelschlag und damit der Tétung von artenschutzrechtlich
geschitzten Tierarten wird —vor allem aufgrund der angrenzenden Strukturen - fir
Glasflachen und — fassaden, die gréBer als 3 m2 sind, die Verwendung von
Vogelschutzglas der Kategorie A festgesetzt.

Um nicht gegen das Totungsverbot zu verstoBen werden geeignete Abdeckungen
potenzieller Tierfallen festgesetzt.

Anpflanzungen und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorgesehenen Bepflanzungsvorgaben zur Bepflanzung und Erhaltung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dienen der Durchgriinung und
landschaftsgerechten Einbindung des Baugrundstlickes, sowie dem Biotop- und
Artenschutz.

Ortliche Bauvorschriften
Ergénzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden értliche
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Bauvorschriften gemaf § 74 LBO erlassen.
Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgefiihrt.
Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur einheitlichen, gestalterisch vertraglichen Auspragung des Ortsbildes sind in dem
Plangebiet Satteldédcher mit einer Dachneigung von ca. 25°, geneigte Dacher (Pultdacher
und versetzte Pultdacher) mit einer Dachneigung von 10°-25° sowie begrinte Flachdacher
mit einer Neigung von 0°-7° zul3ssig.

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.

Flachdacher, auch bei Nebenanlagen, sind extensiv zu begriinen. Begrinte Flachdacher
haben zudem positive Effekte auf Retention und Wéarmeregulation im Plangebiet. Die
Anbringung von Solaranlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie ist dabei generell
zulassig. Das Ziel ist hier eine vollwertige Kombination von Dachbegriinung und Nutzung
von solarer Energie mit Synergieeffekten wie z.B. effiziente Energieerzeugung durch
Nutzung der Kihleigenschaften der Begriinung zu ermdglichen.

Zur Vermeidung einer unharmonischen Auspragung der Dachlandschaft diirfen
Dachgauben und Zwerchgiebel 2/3 der Gebaudeldnge nicht Gberschreiten. Zu
Giebelwanden ist ein Mindestabstand von 1,5 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 sowie des norddstlich
angrenzenden Landschaftsraumes sind sich bewegende Werbeanlagen sowie
Lichtwerbung mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht unzulassig.

Verwendung von AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitéat im Wohngebiet ist pro Gebaude nur eine
AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig. Zusétzlich sind zur
Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigungen Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet
unzuléssig.

Einfriedungen, Stiitzmauern und Geldandeveranderungen

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand und zu Schaffung eines einheitlichen
Gebietscharakters sind nur standortheimische Hecken oder offene Zaune als Einfriedungen
zuldssig. Einfriedungen zum AuBenbereich sind als Hecken anzulegen oder mit Hecken zu
erganzen, um eine Integration in das Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Entlang von Verkehrsflachen ist aus Grinden der Verkehrssicherheit eine Zuriicknahme
um 0,5 m festgesetzt.

Zaune mussen einen Bodenabstand von 0,15 m flr die Durchldssigkeit von Kleintieren
aufweisen.
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Abfallbehélter sollen so angeordnet oder durch bauliche MaBnahmen bzw. Bepflanzungen
verdeckt werden, dass sie vom o6ffentlichen Verkehrsraum nicht einzusehen sind.

Zur vertraglichen Gelandemodellierung der Baugrundstiicke sind Stitzmauern bis zu einer
maximalen Héhe von 1,5 m zulassig. GréBere Hohenunterschiede kénnen durch
Abtreppungen Uberwunden werden. Jedoch darf ein max. H6henunterschied von 3,5 m
nicht Gberschritten werden. Der horizontale Abstand zwischen zwei Mauerspringen muss
mindesten 1,5 m betragen.

Zur Vermeidung zu starker Gelandeveranderungen werden Aufschittungen und
Abgrabungen gegenlber dem natirlichen Gelande auf maximal 1,50 m begrenzt.
Stellplatzverpflichtung

Um den hohen 6értlichen 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 fir Wohnungen tber 50 m? 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 Grundstiick abzuleiten. Das gespeicherte Wasser kann als Betriebswasser
eingesetzt werden. Der nachgewiesene Drosselabfluss in die Regenwasserkanalisation
darf 0,6 I/s pro 100 m2 Dachflache nicht Gberschreiten.

Die Pflicht einer Regenwasserriickhaltezisterne pro Gebaude entféllt bei begriinten
Flachdachern.

Nachrichtliche Ubernahmen

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

- Bodenfunde, Denkmalschutz und Archaologie

- Grundwasserfreilegung

- Umgang mit Wasser und Abwasser

- Kellerentwéasserung

- Bodenschutz

- Herstellung des StraBenkdrpers, Duldungspflicht Abgrabungen und Aufschittungen
- Duldungspflicht StraBenbeleuchtung, Kennzeichen und Hinweisschilder
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- Altlasten

- Kabelschutzanweisung der Telekom

- Grunordnerische Empfehlung

- Artenschutz

- Vogelfreundliche Fassadengestaltung

- Geologie, Erdwarmesonden, Baugrunduntersuchungen
- Baufeldraumung und Gehdlzriickschnitte und —rodung
- Immissionen aus dem Bahnbetrieb

- Immissionen und Erschitterungen durch das Deutsche Zentrum fur Luft- und
Raumfahrt e.V.

- Starkregen
- ObjektschutzmaBnahmen
- Photovoltaikpflicht

E REGELUNGEN IM DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Es wird ein Durchflihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 BauGB zwischen der Stadt M6ckmhl
und dem Vorhabentréger abgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird Anlage zum stadtebaulichen Vertrag.

Hinsichtlich eines mdglichen Investorenwechsels verpflichtet sich der Vorhabentrager, die
im Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen an seinen Rechtsnachfolger mit
Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. Es wird klarstellend festgehalten, dass die
Weitergabe der Pflichten und Bindungen dieses Vertrages an einen Rechtsnachfolger der
schriftlichen Zustimmung der Stadt Méckmhl bedarf. Diese Zustimmung darf nur bei
Vorliegen eines wichtigen Grundes verweigert werden. Ein wichtiger Grund far
Verweigerung der Zustimmung seitens der Stadt liegt bspw. insbesondere dann vor, wenn
der in Aussicht genommene Rechtsnachfolger nicht die Gewahr flr die ordnungsgemanie
Durchfiihrung und Erfiillung des Vertrages bietet.

F  VERMINDERUNGS- UND VERMEIDUNGSMABNAHMEN

Weiterhin besteht das Erfordernis, Beeintrachtigungen nach Mdglichkeit zu vermeiden bzw.
zu minimieren, vgl. § 1a Abs. 2 BauGB.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans sollen durch folgende MaBnahmen im Gebiet
verringert werden:

» Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen und Gehélzen und einer 6ffentlichen
Grunflache als Abgrenzung zwischen Offenlandbiotop und Bebauung

* Gehodlzrodung und Baufeldraumung im Winterhalbjahr
» Festsetzung der GRZ auf 0,3 (Vermeidung der Flachenbeanspruchung)

» Festsetzungen zur Versickerung des Niederschlagswassers bei
Oberflachenbefestigungen

» Festsetzungen zur Rickhaltung von Regenwasser der Dachflachen
(Regenwasserrlickhaltezisterne)
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* Nutzung bestehender ErschlieBungsstraBen und -wege

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Umwelt, Natur und Landschaft

GemanB § 13a Abs. 2 Nr. 4 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.

Im weiteren Verfahren wird deshalb geman § 13a Abs. 3 BauGB auf die Durchfiihrung
einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet.

Berucksichtigung der Umweltbelange

Hiervon unberlhrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlie3lich 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:

Mensch und Gesundheit

Im Zuge des Baus wird es zu geringfligigen Belastungen mit Luftschadstoffen und Larm
kommen. Die Beeintrachtigungen treten jedoch nur kleinrdumig und zeitlich begrenzt
wahrend der Bauphase auf. Wahrend der Nutzungsphase wird es zu keinen Belastungen
kommen, die Uber das Maf der bereits angrenzenden Siedlungsgebiete und der
bestehenden StraBen hinausgehen.

Fir Mensch und Gesundheit entstehen somit durch die Planung keine zuséatzlichen
erheblichen Beeintrachtigungen.

Tiere und Pflanzen

Durch das geplante Vorhaben wird das Plangebiet versiegelt. Der Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere geht durch das Vorhaben zun&chst vollstandig verloren. Die nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen werden gértnerisch angelegt. In geringem Umfang werden so wieder
Lebensraume flr Pflanzen und Tiere geschaffen.

Boden und Wasser

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

Altlasten oder Altablagerungen sind im Bereich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und im naheren Umfeld nicht bekannt.

Oberflachengewéasser oder Quellen kommen im Plangebiet nicht vor. Wasserschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen.
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Luft und Klima

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel” in § 1a

Abs. 5 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie durch das Klimaschutzgesetz des

Landes Baden-Wiirttemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und

verfigen Uber ausdrickliche Abwagungsrelevanz. Flir das Plangebiet wurde verbindlich

festgelegt:

- Dachflachen sind bei Flachdachern extensiv zu begrtinen. Die Dachbegriinung tragt zur
Verbesserung des Kleinklimas und zur Reduzierung des Regenwasserabflusses bei.

- Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch Festsetzung versickerungsfahiger
Belage

- Ausschluss von Schottergarten auf den Baugrundstiicken sowie Erhaltung und
Anpflanzung von Bdumen und Strauchern zur Vermeidung von Hitzeinseln und zur
Verbesserung des lokalen Kleinklimas

- Die Verwendung der Dacher zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie ist zulassig,
sodass auch hier ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden kann. Dem Ziel der
Reduzierung von Treibhausgasemissionen wird damit Rechnung getragen.

Die oben genannten MaBnahmen férdern aktiv Klimaschutz und Klimaanpassung.
Etwaigen negativen Auswirkungen durch die Umnutzung des Plangebietes zum
Wohngebiet kann somit entgegengewirkt werden. Durch die MaBnahmen wird dem
Klimaschutz und der Klimaanpassung ausreichend Rechnung getragen.

Landschaftsbild

Durch die Festsetzung der Art und des MaB3es der baulichen Nutzung sowie der
gestalterischen Vorgaben wird eine orts- und landschaftsvertragliche Bebauung am
Siedlungsrand Zittlingens ermdéglicht.

Durch die festgesetzten Pflanzgebote und das Erhaltungsgebot der Griinflache wird das
Plangebiet eingegriint, um einen harmonischen Ubergang zur umliegenden Landschaft zu
schaffen.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird durch die Pflanzgebote vermindert.

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

- Pflanz- und Erhaltungsgebote auf privater Bauflache
- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Ausschluss unbeschichteter metallische Dacheindeckungen und
Fassadenverkleidungen

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

Mit diesem MaBnahmenblndel werden die Belange des Umweltschutzes in der Planung
ausreichend beachtet.
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H BODENORDNUUNG

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MaBnahmen notwendig.

I ANGABEN ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

1. Zeitplan
Das Bebauungsplanverfahren soll Anfang 2023 abgeschlossen werden.
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