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1 Allgemeines

1.1 Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Au-
Benbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) bzw. nach § 215a BauGB durchge-
fahrt.

Das Verfahren nach § 13b BauGB / § 215a BauGB ist mdglich, da die festgesetzte
Grundflache weniger als 10.000 m? betragt und durch die Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) die Zuléssigkeit von Wohnungen auf Flachen begrindet wird, die
sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBen.

Mit Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB / § 215a BauGB gelten die Verfah-
rensvorschriften des § 13a BauGB, der Plan kann somit im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.

GemaB des zwischenzeitlich zum. 01.01.2024 erganzend eingefuhrten § 215a BauGB
kénnen nach § 13b BauGB begonnene Planverfahren zu Ende gefuhrt werden. Hiervon
wird mit dieser Planung gebraucht gemacht.

Das Verfahren wurde entsprechend vor dem 31.12.2022 férmlich eingeleitet und wird
vor dem 31.12.2024 abgeschlossen.

Zur vollstandigen Berlcksichtigung der Umweltbelange wird ergédnzend ein ausfuhrli-
cher Umweltbericht erstellt und der Begrundung als Anlage beigefugt.

Der Plan ist aufgrund der Anwendung des o.g. Verfahrens von der Pflicht einer natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung freigestellt.

Vorhaben, die aufgrund der GréBe, der Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft, der Abfallerzeugung, von Umweltverschmutzung und Belasti-
gungen bzw. eines Unfallrisikos insbesondere mit Blick auf die verwendeten Stoffe und
Technologien einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen, werden durch diese Planung nicht begrundet.

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzwecke der Natura 2000 — Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie Auswirkungen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind nicht erkennbar.

Ein wichtiger Grund, der eine Verlangerung der tblichen Auslegungsfrist (1 Monat,
mind. 30 Tage) begrinden konnte (auBergewohnliche Zahl der betroffenen Belange,
besonders umfangliche oder komplexe Unterlagen etc.), liegt erkennbar nicht vor.

1.2 Lage, Bestand

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen
Ortsrand des Teilortes Gachingen.
Nérdlich grenzt das Wohngebiet ,Hinter
der Kirche - Nord“, 6stlich die vorhan- Q
denen Bebauungen an der Johannes-
straBe und sudlich das Mischgebiet
,Hinter der Kirche — Sud“ mit einem Be-
triebsgebaude sowie dem Netto — Ein-
kaufsmarkt an.

Westlich setzt sich die freie Feldlage mit
Wiesen und Ackern fort.
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Die in den Bebauungsplan einbezogenen Flursticksteile sind unbebaut und landwirt-
schaftlich intensiv als Acker bzw. Granland genutzt. Bepflanzungen sind in den uber-
wiegenden Bereichen nicht vorhanden, lediglich einige wenige Gehodlze auf Flst. 302.
Das Plangebiet ist gleichméBig und leicht geneigt und féllt von Stden nach Norden von
rund 716 auf 713,5 m 4. NHN um ca. 2,5 H6henmeter ab.

1.3 Ziele und Zweck

Um u. a. aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage an Baugrundsticken den kurzfristi-
gen Bedarf an Baugrundsttcken decken zu kénnen, beabsichtigt die Gemeinde fir das
Plangebiet eine zusatzliche, ortsubliche und stadtebaulich geregelte Bebauung im di-
rekten Anschluss an die bestehende Ortslage auszuweisen.

Ziel der Planung ist es, in diesem Bereich eine homogene, aufeinander abgestimmte
und hochwertige Bebauung mit Wohngebauden zu erméglichen sowie eine sehr gute
und vertragliche Einbindung in die landschaftliche Gesamtsituation zu erhalten.

Hierzu werden u. a. die Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, die
Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die allgemeine Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,
die Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen, die sozialen und kulturellen Bedurfnisse, die
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, die Belange der Wirtschaft, der
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, der sparsame Umgang mit
Grund und Boden sowie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in die Abwagung der GesamtmaBnahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen moglichst gerecht zu werden, werden Festsetzungen im Bebauungs-
plan far den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fir den bauordnungsrecht-
lichen Teil (6rtliche Bauvorschriften) unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander in Verbindung mit den Erfordernissen der pla-
nerischen Aufgaben getroffen. Bei der Auswahl der Festsetzungen wurden auch die be-
absichtigten planerischen Nutzungen, die topographischen, geographischen und dko-
logischen Gegebenheiten berlcksichtigt.

14 Bedarf

Nachdem in St. Johann und insbesondere im Teilort Wurtingen seit mehren Jahren kei-
ne Baugebiete mehr erschlossen wurden aus den vorangegangenen Baugebieten keine
gemeindeeigenen Baugrundsticke mehr zur Verfugung stehen, sollen mit der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans kurzfristig wieder neue Baumdglichkeiten geschaffen und
so der aktuelle Bedarf gedeckt werden, um den Wegzug vornehmlich junger Familien
zu vermeiden.

Hierzu bietet sich dieser Bereich an, da aufgrund der vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen die infrastrukturellen Voraussetzungen (Ver- und Entsorgungsleistungen, Verkehrs-
anbindung) bereits in ndchster Nahe vorhanden sind.

Die wenigen noch nicht geschlossenen Baullcken innerhalb der friheren Baugebiete
sind allesamt in privater Hand und unverkauflich. Hierum bemuht sich die Gemeinde
seit geraumer Zeit sehr intensiv.

Aufgrund der Anwendung des § 13b BauGB sind keine externen AusgleichsmaBnah-
men erforderlich, so dass keine Uber den Geltungsbereich hinausgehenden zusétzli-
chen landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch genommen werden mussen.

Aktuell stehen in der Gemeinde St. Johann deutlich mehr Interessenten auf einer Be-
werberliste fur einen Wohnbauplatz als Baugrundsttcke zur VerflUgung stehen.
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1.5

1.6

1.7
1.71

Der stetige Bedarf bzw. eine anhaltende Nachfrage nach Baugrundsttcken ist damit
gegeben, insbesondere, da in den Nachbargemeinden aktuell so gut wie keine Baufla-
chen zur Verfugung stehen.

Neue Bauflachen sind fur die Entwicklung des Ortes unbedingt notwendig um junge
Familien eine Entfaltungsmdglichkeit zu bieten und somit den Wegzug dieser zur ver-
meiden. Dies gewahrleistet insbesondere in Anbetracht der demographischen Entwick-
lung im landlichen Raum eine gesunde Durchmischung von jungen und éalteren Genera-
tionen. Diese ist fur die Aufrechterhaltung der in den letzten Jahren aufgebauten sehr
vielfaltigen Infrastruktur, der sozialen sowie kulturellen Aktivitdten und der allgemeinen
und weiteren langfristigen Erhaltung und Fortentwicklung von landlichen Gemeinden
unabdingbar notwendig.

Flachenverbrauch

Ein wesentliches Ziel der Politik, Region, Naturschutzverbdnde sowie naturlich auch der
Gemeinde ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden. Dazu gehért auch eine ver-
tragliche und bedarfsorientierte Ausweisung von neuen Baumdglichkeiten im AuBenbe-
reich. Vorrangiges Ziel ist die SchlieBung von Baullcken, die Umnutzung bestehender
Bausubstanz, die Widernutzbarmachung von gewerblichen Brachen, die Verdichtung
der Bebauung sowie die Minimierung des Versiegelungsgrades.

Die Verwertung von Baullcken bzw. die Umnutzung bestehender Bausubstanz schei-
terte trotz gemeindlicher Anstrengungen bisher an der Mitwirkungsbereitschaft der
Grundstuckseigentumer. Den weiteren Zielen wird mit diesem Plan nachgekommen, da
die GréBe und der Zuschnitt der Baugrundsttcke in Verbindung mit dem Versiege-
lungsgrad (siehe GRZ) optimiert und eine fur den Ortsteil unter Beachtung der beson-
deren landschaftlichen Anspriiche verdichtete und ortstbliche Bebauung (siehe Ge-
baudehdhe, Dachformen, etc.) vorsieht.

Alternativen

Bei der Nutzbarmachung von innerértlich Potenzialen war die Gemeinde St. Johann in
den letzten Jahren und auch erfolgreich, so konnte zentrumsnah eine héhere Verdich-
tung erreicht werden.

Andere Flachen, fur die ein Grunderwerb méglich ist und welche wie diese Flache be-
reits weitgehend erschlossen sind, sind in Gachingen derzeit nicht aktivierbar.

Die fur dieses Baugebiet erforderlichen Grundstiucke kann durch die Gemeinde ange-
kauft werden, die Realisierung ist daher eigentumsrechtlich gesichert.

Ortliche Planungen
Bebauungsplane

Im Ubergangsbereich im Norden zum Baugebiet ,Hinter der Kirche — Nord* wird stdlich
des Falkenweg ein bisher unbebauter und sehr schmaler Streifen in diesen Bebau-
ungsplan einbezogen und neu Uberplant, ebenso eine in diesem Bebauungsplan als
Spielplatz vorgesehene Flache, die nun als Bauplatz ausgewiesen werden soll.

Andere Bebauungsplane werden von dieser Planung nicht direkt betroffen.
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1.7.2  Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan S e P /I
der das Plangebiet als geplante Mischbau- (<" : [
flache (M) dargestellt.
Durch die Anwendung des Verfahrens nach ;
§ 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren) kann gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des FNP abweicht auch aufgestellt
werden, bevor der FNP gedndert oder er-
ganzt ist, wenn die geordnete Stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht beeintrachtigt wird.

Der FNP ist dann im Zuge der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB anzupas-
sen.

Diese Voraussetzungen sind erfullt, der FNP wird nach Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens berichtigt.

1.7.3 Regionalplan

Die Gemeinde St. Johann gehoért in der Re-
gion Neckar-Alb im engeren Sinne zum land-
lichen Raum und gehort zum Verflechtungs-
bereich des Mittelzentrums Munsingen. Sie
ist im Regionalplan 2013 als Kleinzentrum
dargestellt, wobei der Teilort Wurtingen als
Versorgungskern mit verstarkter Siedlungsta-
tigkeit ausgewiesen wird.

Die geplante maBige Ausweisung von zu-
satzlichen Wohnbaugrundsttcken entspricht
somit vollumfanglich den Zielen der Regionalplanung.

1.8  Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Biotope (§ 30 BNatSchG / § 32
NatSchG) sowie Natura 2000 (FFH- und Vogelschutzgebiete) sind von dieser Planung
nicht direkt berahrt.

1.8.1 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt im fachtechnisch abgegrenzten, aber noch nicht rechtsverbindli-
chen, kunftigen Wasserschutzgebiet ,Mittleres Ermstal (Weitere Schutzzone, Zone IIl)
fur die Grundwasserfassungen im Ermstal, Bereich St. Johann.

Beabsichtigt ist die Ausweisung des 0.g. Wasserschutzgebietes durch Rechtsverord-
nung des Landratsamtes Reutlingen. Nach Erlass der Rechtsverordnung wird diese, als
héherrangiges Landesrecht, die Bestimmungen des Bebauungsplanes uberlagern.
Weiterhin liegt das Planvorhaben in Schutzzone Ill des hydrogeologisch abgegrenzten
Wasserschutzgebietes "Urach Brunnen | - llI" (vgl. Gutachten des LGRB vom
11.05.2018, Az. 4763.1//11_4806).
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1.9 Landwirtschaft

Die hier Uberplante Flache wird aktuell landwirtschaftlich genutzt und ist im rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan und im Regionalplan bereits als geplante Bauflache darge-
stellt.

Andere direkt an die Ortslage angrenzende Flachen, bei denen ein Grunderwerb ab-
sehbar méglich ist und eine deutlich geringere Wertigkeit fur die Landwirtschaft aufwei-
sen, sowie eine ErschlieBung mit vertretbarem Aufwand realisierbar ist und vergleichba-
re geringe Auswirkungen auf den Artenschutz und die sonstigen Belange der Natur-
und Landschaftsschutzes aufweist, liegen nicht vor.

Aufgrund der Anwendung des § 13b BauGB / § 215a BauGB sind keine externen allge-
meinen AusgleichsmaBnahmen erforderlich, so dass keine wesentlichen Uber den Gel-
tungsbereich hinausgehenden zusatzlichen landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch
genommen werden mussen.

Als AusgleichsmaBnahme fur die Feldlerche wird auf dem gemeindeeigenen Flurstlick
2829 (Gewann Stutzenacker in Gachingen) auf einer Flache von 1.000 m? ein Bluhstrei-
fen / Buntbrache mit einer entsprechenden Saatgutmischung hergestelit.

Da es sich um ein gemeindeeigenes Flurstick und um eine geringe Flache (0,1 ha)
handelt sowie AusgleichsmaBnahmen fur die Feldlerche nur auf freien, relativ ebenen
und ungestorten Ackerflachen mdglich sind, werden die landwirtschaftlichen Beein-
trachtigungen in Abwagung mit den Naturschutzbelangen als sachgerecht und hin-
nehmbar erachtet.

1.10 Hochwasser

Hochwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind von dieser Planung direkt be-
troffen.

Aufgrund der Topographie und Héhenlage werden keine direkten Uberschwemmungs-
gefahren durch Bache, Flisse oder Seen erwartet.

Zur Verminderung von allgemeinen Hochwassergefahren sind erganzend Befestigungen
auf den privaten Grundstucksflachen nur in wasserdurchlassiger Ausfihrung zul&ssig.
Die offentlichen Stellplatze werden entsprechend hoch wasserdurchlassig befestigt
(breitfugiges Pflaster, Rasengittersteine etc.).

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Auf den Baugrundstiicken sind groRRere Zisternen mit einem Retentions- und zusatzli-
chen Dauerstauvolumen vorzusehen.

1.11 Angaben zum Plangebiet

1.11.1  Abgrenzung und GréBe
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke der Gemarkung Gachingen (siehe
Lageplan)
vollstandig: 2896,1886 (Weg), 1875, 1876, 1877, 1878, 1879, 1880, 1881, 1882,
1883, 1884, 1885, 302, 302/3

und teilweise: Fist. 315 (Weg / WagnerstraBBe), 1874 (Weg), 2894 (Spielplatz)

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 2,39 ha.
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1.11.2

1.11.3

1.11.4

Flachenbilanz

Bauflache WA ca. 20.600 m? = 86 %
Verkehrsflache ca. 3.150 m? = 13 %
Verkehrsgrin ca. 120 m? = 1%
Versorgungsflache ca. 30 mz2 = 0%
Summe ca. 23.900 m2 = 100 %

Der Bebauungsplan weist damit eine hervorragende Flachenbilanz auf, an der man er-
kennen kann, dass mit dem zur Verfugung stehenden Grund und Boden in der Planung
sehr sparsam umgegangen wurde.

Anzahl der Baugrundstlcke

Je nach tatsachlicher und bedarfsgerechter Grundstuckseinteilung und individueller
Bebauung (geplante Grundstlcksgrenzen im Bebauungsplan haben keine rechtliche
Bindung und sind daher ausschlieBlich nachrichtliche Widergaben) ergibt sich tatséach-
lich eine derzeit nur eine Uberschlagig / statistisch ermittelbare Anzahl von Baugrund-
sticken und Wohneinheiten je Gebaude.

Die aktuell im Lageplan vorgeschlagenen, unverbindlichen Flursticksgrenzen beruhen
auf einem Ansatz fUr ortsiiblichen und bedarfsgerechten GréBenordnungen / Durch-
schnittswerten und den stadtebaulichen Zielen, dem Ziel zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie unter Berlcksichtigung einer wirtschaftlichen ErschlieBung, er-
schlieBungstechnischer Vorgaben, der Gebietsform, Topographie und sonstiger exter-
ner bzw. interner Zwangspunkte (Emissionen, Schutzgebiete, Biotope, gesetzlicher Ab-
stande etc.) einer unvermeidlichen GréBenschwankung.

Im Lageplan sind insgesamt Flachen fur 33 Wohnbaugrundstticke bei einer durch-
schnittlichen GréBe von rund 600 m2 vorgesehen, welche sich jedoch i.d.R. je nach Be-
darf und Nachfrage jederzeit und problemlos z. Bsp. in Doppel- und Reihenhauspléatze
teilen lassen und die zu erwartende tatsachliche Anzahl der Baugrundstlcke / Dichte
ggf. merklich erhdht.

Auch eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ist méglich, eine max. Anzahl von Woh-
nungen wurde nicht vorgesehen.

Nutzungsdichten

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden bewusst so flexibel gestaltet, dass so-
wohl Einfamilienh&user als auch verdichtetere Bebauungen wie Doppelhauser grund-
satzlich moglich sind.

Somit ist eine zu erwartende Verdichtung von 1,5 Wohnungen je Bauplatz eine realis-
tisch anzunehmende GréBenordnung, die den 6rtlichen Verhaltnissen unter Berticksich-
tigung der flexiblen Planung und Grundstlickseinteilung gerecht wird.

Aufgrund der Stidhanglange kann auch davon ausgegangen, dass in den Unterge-
schossen ggf. Einliegerwohnungen ausgebaut werden.

FUr die tatsdchlich zu erwartende Wohnungsbelegungsdichte dirfte ein Wert von 2,3
Personen angemessen sein (i.d.R. eine durchschnittliche FamiliengréBe mit 4 Personen
im Einfamilienhaus).

Aus der Planung heraus ergeben sich daher fur den neu zu bebauenden Teil folgende
Nutzungsdichten:

a) Wohneinheiten (WE):
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1.12
1.121

1.13
1.13.1

1.13.2

1.13.3

1.13.4

1.13.5

1.13.6

Je nach Bebauung ergibt sich eine unterschiedliche Anzahl von Wohneinheiten.
Unter besonderer Wirdigung 0.g. Ansétze, den kommunalen Planungszielen und
flexiblen Vorgaben im Bebauungsplan wird von ca. 50 neuen Wohneinheiten aus-
gegangen.

b) Einwohner (EW):

Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsdichte von ca. 2,3 EW / WE (gem.
den Vorgaben der Raumordnung auf Basis der Erhebung des statischen Landes-
amtes) ergeben sich statistisch ca. 115 neue Einwohner flr das Wohngebiet.

c) Bruttowohndichte (BWD)
Die Bruttowohndichte betragt somit rund 48 Einwohner / ha.

Kosten, Finanzierung
Planungskosten

Die Planungskosten werden von der Gemeinde als zuklnftige Grundstlickseigentime-
rin getragen.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser ist mengen- und druckmaBig durch
das vorhandene Ortsnetz gesichert.

Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

Nach dem Wassergesetz (WG) fur Baden-Wurttemberg soll Niederschlagswasser von
Grundstucken versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet wer-
den, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Die ordnungsgemaBe Schmutzwasserentwasserung der Baugrundsttcke ist durch den
Anschluss an das bestehende Schmutzwasserkanalnetz gewahrleistet.

Auf den Baugrundstlcken ist eine Sammlung und Pufferung des anfallenden Nieder-
schlagwassers von Dachflachen in Retentionszisternen vorgeschrieben (siehe Ortliche
Bauvorschriften).

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Verkehrsnetz. Diese Verkehrs-
flachen sind grundsatzlich geeignet, den zusatzlichen FuBganger- und Kraftfahrtverkehr
aufzunehmen.

Energie- und Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Verkabelung mit Fernsprechleitungen werden durch die
Versorgungstrager gewahrleistet.

Mullentsorgung

Die Mullentsorgung ist gewahrleistet und erfolgt auf dem bestehenden StraBennetz
durch das zusténdige Mullentsorgungsunternehmen.

Bodenordnung

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da sémtliche Grundstlcke von der
Gemeinde erworben werden und an das 6rtliche Verkehrsnetz angebunden sind.
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1.14 Baugrund, Kampfmittel, Altlasten

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen sind keine wesentlichen
Einschrankungen, welche grundsétzlich gegen eine Bebauung sprechen, bekannt.

Ein Verdacht auf Altlasten oder Kampfmittel ist nicht bekannt.

Den Bauherren wird ein Fachgutachten gemas DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfoh-
len. Darin sollten die generellen Baugrundverhaltnisse untersucht sowie allgemeine
Empfehlungen zur Bebauung abgegeben werden.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) beim Regierungsprasidi-
um Freiburg weiBt auf folgende geologische Gegebenheiten hin:

»Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Gesteinen der Liegenden Bankkalke-Formation, die von Verwitterungs- und Um-
lagerungssedimenten lberlagert werden. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen,
die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/tonig-schiuffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieBen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfldchenwésser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstel-
lung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Ge-
fahr der Aussplilung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf aus-
reichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

»Bei dem hier genutzten Grundwasserleiter handelt es sich um einen Karst- Kluftgrundwasserlei-
ter. Bei der Abwesenheit von Deckschichten kann infiltrierendes Wasser in kurzer Zeit die unge-
séttigte Zone zum Grundwasser passieren. In Abhéngigkeit von der Kliiftung und der Verkarstung
des Gesteins kbnnen zudem verhéltnisméBig hohe GrundwasserflieBgeschwindigkeiten im
Grundwasserleiter auftreten. Flir solche Grundwasserleiter wurden fiir die Abgrenzung von Was-
serschutzgebieten bzw. der jeweiligen Wasserschutzgebietszonen Ersatzkriterien definiert, die zu
einer praktikablen Dimensionierung aber auch zu einem verminderten Schutz fiihren. Daraus
folgt, dass bei Wasserschutzgebieten flir Karst- und Kluftgrundwasserleiter auch in Bereichen der
Schutzzone Il die FlieBzeit des Grundwassers weniger als 50 Tage zu den Fassungen betragen
kann.”

1.15 Emissionen, Larmschutz

Schwerwiegende beachtliche Beeintrachtigungen durch ortsuntypische Larm-, Ge-
ruchs- oder SchadstoffausstdBe werden nicht erwartet.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet in einem landwirtschaftlich gepragten Um-
feld und grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die evtl. durch die gewodhnliche Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen hervorgerufe-
nen Larm- oder Geruchsbelastigen werden durch den dérflichen Charakter der Ge-
meinde in einem landwirtschaftlich gepragten Umfeld als orttblich angesehen.

1.16 Umweltauswirkungen / AusgleichsmaBnahmen
Zur Beurteilung der Umweltauswirkung wurde im Rahmen der Umweltprifung ein Um-
weltbericht erstellt.

Zur Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prafung (saP) erstellt (siehe Anlage).
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Eine beachtliche zuséatzliche Auswirkung der Neubebauung auf klimatische Bedingun-
gen oder die Frischluftzufuhr wird nicht befurchtet, da es sich nur um eine geringfligige
Siedlungserweiterung im Anschluss an die bestehende Bebauung handelt.

Besonderer Artenschutz

Zur Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prafung erstellt (siehe Anlage).

Fur die Feldlerche und die Goldammer werden geeignete AusgleichsmaBnahmen vor-
gesehen.

Als AusgleichsmaBnahme fUr die Feldlerche wird auf dem gemeindeeigenen Flursttck
2829 (Gewann Stutzenacker in Gachingen) auf einer Flache von 1.000 m? ein Bluhstrei-
fen / Buntbrache mit einer entsprechenden Saatgutmischung hergestelit.

Die Flache ist als AusgleichsmaBnahme flr die Feldlerche sehr gut geeignet, da sie die
Ublichen Standortvoraussetzungen erflillt. Bei dem Flurstlick handelt es sich um eine
Ackerflache, welche die erforderlichen Abstéande zu stérenden Kulissen (Gebaude,
Baumen, Hecken etc.) einhélt, ausreichend eben ist und auch nicht nahe an einem
stark befahrenen Feldweg / StraBe liegt.

Als AusgleichsmaBnahme fur die Goldammer eignet sich eine im Gutachten unkonkret
benannte Flache sudlich angrenzend an das Plangebiet nur ungentgend. An den sudli-
chen Bereich im Plangebiet grenzt das stark frequentierte Mischgebiet mit dem beste-
henden Betriebsgebaude sowie dem Netto-Einkaufmarkt an.

Eine dann zwischen dem Misch- und Wohngebiet eingezwangte, isolierte und u.a.
durch jagende Haustiere (Hunde, Katzen etc.) direkt beeintrachtige Flache erscheint
somit als deutlich weniger geeignet, als die in weniger als 150 m entfernt liegende ge-
meindeeigene Flache auf Flst. 2812 (Uberschwemmungsmulde an L 380).

Hier soll im sudéstlichen Bereich entlang des Weges 2810 die entsprechende Hecken-
pflanzung vorgenommen werden.

Gegenuber des Feldweges Flst. 2810 befindet sich bereits eine Feldhecke, so dass die
neu angepflanzte Hecke mit den bestehenden Strukturen einen Biotopverbund bilden.
Dazu liegt die vorgesehene Buntbrache als Ausgleichsflache flr die Feldlerche in nur
ca. 250 m Entfernung und kann als zuséatzliches Futterhabitat auch fur die Goldammer
dienen.

Durch zahlreiche Vermeidungs-, VerringerungsmaBnahmen kénnen Eingriffe vermie-
den, reduziert bzw. kompensiert werden:

a) interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen
* keine Eingriffe an den im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erfassten Bau-
men und Gehdlzen in der Vegetationsperiode
* Verpflichtung zum schonenden Umgang mit dem Oberboden
* Verwendung von insektenfreundlichen AuBenbeleuchtungen
» wasserdurchlassige Belage flr Stellplatze und Zufahrten
* Reduzierung von Versiegelungen / Verbot von Schottergarten

* Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundstucksflachen und Eingrinung des
Baugebietes (siehe Pflanzgebot)

* Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind zu begrinen (siehe Pflanzgebot)
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* Versickerung des Oberflachenwassers bzw. Zisternen mit Pufferbehélter und
gedrosseltem Abfluss

b) interne CEF - Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

* Verpflichtung zur Anbringung von Nisthilfen auf den Baugrundsticken

c) externe CEF - Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

* AusgleichsmaBnahme fir die Feldlerche
Anlage einer Buntbrache auf gemeindeeigenem Flst. 2829

* AusgleichmaBname fur die Goldammer
Anlage eines Heckensaumes mit angrenzendem Krautsaum / BlUhstreifen
auf gemeindeeigenem Flst. 2812

d) sonstige externe Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

¢ nicht erforderlich

Die Gemeinde hat in ihrer Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB eine Ermessensentschei-
dung Uber den Eingriff zu treffen.

Aufgrund der Anwendung / FortfiUhrung des Verfahrens nach §13b BauGB auf Basis von
§ 215a BauGB sowie der gemeindlichen Ermessenentscheidung im Zuge der Abwa-
gung wird das theoretisch verbleibende Kompensationsdefizit fir das Schutzgurt Boden
sowie fur das Schutzgut Arten + Biotope als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig angesehen und daher von einem Ausgleich abgesehen.

Der Plan ist aufgrund der Anwendung des o.g. Verfahrens von der Pflicht einer natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung freigestellt.

Dies wird als abwagungsgerecht erachtet, da der 6kologische Gesamtzustand der Ge-
meinde als gut zu bezeichnen ist, die Eingriffe aufgrund der geringen Wertigkeit der in-
tensiv landwirtschaftlichen Nutzungen ohne Bepflanzungen relativ gering sind, die Ge-
bietsgroBe klein und keine untuberwindbaren artenschutzrechtliche Bedenken vorliegen.
Daruber hinaus hat die Gemeinde in der Vergangenheit von dem Verfahren nach §13b
BauGB bisher kein Gebrauch gemacht.

Vornehmlich sollen kurzfristig baureife und erschwingliche / preiswerte Wohngrundstu-
cke als Voraussetzung fur preisgedampftes Wohnen fir auch far Familien mit durch-
schnittlichen Einkommen ermoglicht werden. Hierzu ist ein beschleunigtes Verfahren
mit mdglichst geringen Gestehungskosten zur Linderung des Wohnraummangels un-
abdingbar. Ein 6kologischer Ausgleich wurde die Planung ggf. deutlich hemmen und
erheblich verteuern.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter BerUcksichtigung der internen MaB-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltaus-
wirkungen durch die bauleitplanerische Entwicklung derzeit keine verbleibenden erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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2.1

211

2.2

2.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden im Bebauungsplan wie folgt nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Durch die Lage im direkten Anschluss an das bestehende Wohngebiet sowie der ge-
planten Nutzung fur eine Wohnbebauung bietet sich die Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung an.

Welche einzelnen Nutzungen allgemein oder als Ausnahme zuldssig sind, ist in § 4 Ab-
satz 2 und 3 der Baunutzungsverordnung geregelt.

Ausschluss von Betriebsarten

Die gesamten Ausnahmen, insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sind an
diesem Standort stddtebaulich unerwinscht und daher nicht zuléssig. Das Gebiet soll
gem. dem aktuellen Bedarf vorwiegend dem Wohnen vorbehalten bleiben.
Gewerbliche Flachen sind in den gemeindlichen Gewerbegebieten vorhanden.

MaB der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Ho6he baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser
Bebauungsplan erfullt diese Voraussetzungen.

Samtliche festgesetzten Werte wie Grundflachenzahl und Gebaudehdhen sind jeweils
Hochstwerte und bilden dadurch jeweils die Obergrenze. Einzelne Festsetzungen kén-
nen sich teilweise erganzen oder (iberlagern, bei Uberlagerungen ist der geringere Wert
maBgeblich, weshalb kein Anspruch auf die Ausnutzung der einzelnen Werte besteht.
Die Ho6henbeschrankung durch Festsetzung der max. Trauf- und Firsthéhen in Verbin-
dung mit der Dachform und Dachneigung begrenzt den auBeren Rahmen des Gebau-
des bzgl. der H6henentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares MaB.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Hbhenlage und Hbhe baulicher Anlagen
Bezugshdhe (BZH)

Die max. Trauf- und Firsthbhen / Gebaudehbéhen der baulichen Anlagen beziehen sich
im gesamten Gebiet auf die festgelegten und im Plan fUr jedes Baugrundstick einge-
tragenen Bezugshoéhen in Meter Uber Normalnull (m U. NN) im neuen Héhensystem und
fixieren die Gebaudehdulle in ihrer H6he gegenluber dem Gelande.

Die Bezugshéhen stehen nicht in Verbindung mit der Héhenlage des Erdgeschosses
(ErdgeschossfuBbodenhdhe / EFH) sondern sind nur der jeweilige untere Bezugspunkt
fur die festgelegten Trauf- und Geb&udehdhen und beschranken somit die duBere Ge-
baudehdille auf das stadtebaulich gewinschte MaB.

Die Festlegung der Hohenlage des Erdgeschosses ist dem jeweiligen Bauherren freige-
stellt und erlaubt somit ein Maximum an gestalterischer Freiheit in Bezug auf die interne
Stockwerkseinteilung.
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Traufhéhe (TH)

Die Traufhdhe ist der maximal zuldssige obere Bezugspunkt fur die Wandhdéhen und
setzt diese auf ein stadtebaulich vertretbares MaB fest.

Gebaudehohe (GH)

Oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage,
dies ist in der Regel der First bzw. der oberste Punkt der Dachhaut bei anderen Dach-
formen.

Eine geringflgige Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe fir notwendige
technische Anlagen wie z. Bsp. Schornsteine oder Antennen ist zuldssig und erlaubt
somit jedem Bauherren ein HéchstmaB an Flexibilitat und architektonischer Freiheit bei
Gestaltung der Gebaude.

2.2.2 Grundfldchenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach § 19 Abs. 4
BauNVO 1990 um 50 % fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fur Ne-
benanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache etc. erhéht werden
kann.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl soll eine iberméaBige Nutzung zugunsten
des Bodenschutzes vermieden werden.

Auf eine volle Ausschdpfung der max. zuléssigen Grundflachenzahl besteht kein An-
spruch, sofern aus Grunden der stadtebaulichen Gestaltung ggf. die festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baufenster) dies nicht zulassen.

2.2.3 Anzahl der Vollgeschosse (VG)

Die Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse dient der stadtebaulichen Gestaltung, als
zusatzliche H6hen- und Nutzungsbeschrankung der geplanten Gebaude insbesondere
in Bezug auf die Ausbildung und GréBe der Dachgeschosse sowie von evil. sichtbaren
Untergeschossbereichen (Wandflachen).

Darlber hinaus wird durch diese Festsetzung gewahrleistet, dass in den gewdhnlichen
Wohnbereichen die nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzten Ober-
grenzen des MaBes der baulichen Nutzung nicht Gberschritten werden kénnen, da gem.
§ 20 Abs. 3 BauNVO die Geschossflache nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln ist.

2.3 Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit seitlichen Grenzabstéanden in Verbindung mit
der Lage der Baufenster zu den Grundsticksgrenzen und Nachbargebauden dient u. a.
dem Brandschutz, der Beluftung, der Belichtung, dem Kraftfahrzeugverkehr, dem sté-
rungsfreien Wohnen und der stéddtebaulichen Gestaltung sowie insbesondere der ver-
traglichen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Ublicherweise sind in der offenen Bauweise (0) ohne zusatzliche Einschrankungen Ge-
baude bis zu 50 m Lange zulassig. Durch die Ausweisung von grundsticksuberschrei-
tenden Baufenstern Uber mehrere Flurstlicke hinweg sind solche Gebaude bei entspre-
chender BauplatzgroBe (Zusammenfassung mehrere kleinere Bauplatze) auch hier rea-
lisierbar.

Die Reduzierung der maximal zulassigen Gebaudelange soll untbliche und stadtebau-
lich nicht gewlnschte GebaudegrdéBen verhindern und somit zu einer optimalen Ein-
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24

25

2.6

2.7

passung in das Orts- und Landschaftsbild beitragen sowie Sichtbeziehungen von und
zum Ort bzw. AuBenbereich erhalten bleiben.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflaichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan) erhalten
soll. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf
die umgebenden Uberbaubaren Grundstiucksflachen abgestimmt.

Auf eine volle Ausschépfung der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) be-
steht kein Anspruch, sofern z.B. die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) dies nicht zu-
lasst.

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen wurde davon ausgegangen,
dass Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (Terrassen, Sichtschutzverkleidungen,
Statzmauern, Treppen etc.) sowie Garagen und Stellplatze auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen i.d.R. zugelassen werden, sofern der Bebauungsplan hierzu keine
explizierte Einschrankung / Regelung enthélt und keine Geh-, Fahr-, Leitungsrechte so-
wie Freihalte- oder Pflanzgebotsflachen etc. betroffen sind.

Dariiber hinaus wurde davon ausgegangen, dass Uberschreitungen der festgesetzten
Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen nach § 5 Abs. 6 Nr.1 LBO (Gesimse, Dach-
vorsprunge, Eingangs- und TerrassenUberdachungen) um bis zu 1,5 m und Bauteilen
nach § 5 Abs. 6 Nr. 2 LBO (Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervor-
bauten) bis zu einer Breite von 5,0 m um bis zu 1,5 m sowie Terrassen i.d.R. von der
Baugenehmigungsbehdérde regelmaBig als Abweichung im Zuge ihrer Ermessenent-
scheidung nach § 23 Abs. 3 Satz 2 zugelassen werden, sofern diese von den Grund-
stlicksgrenzen mindestens 2,0 m entfernt bleiben und keine Geh-, Fahr-, Leitungsrechte
sowie Freihalte- oder Pflanzgebotsflachen etc. betroffen sind.

Stellung der baulichen Anlagen

Zur Schaffung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbilds wurden aus stadtebauli-
chen Grinden die Hauptgeb&aude- bzw. Haupffirstrichtungen festgelegt.

Um den Bauherren eine ausreichende gestalterische Freiheit zu belassen und um die
Gebéaude bestmdglich an die vorhandenen Grundstickszuschnitte anpassen zu kon-
nen, kénnen die Gebaude entweder parallel oder senkrecht zur jeweiligen Strae aus-
gerichtet werden

Eine Uberwiegende Ausrichtung der Dachflachen nach Suden und eine optimale Nut-
zung der Sonnenenergie sind gewahrleistet.

Stellplatze und Garagen

Die Mindestabstande der Carports und Garagen zu den Verkehrsflachen dienen der
Aufrechterhaltung eines funktionierenden Verkehrssystems (Verkehrsraum, Sichtfelder,
Einsehbarkeit des StraBenraumes) sowie zur Schaffung eines homogenen und harmo-
nischen StraBenbildes.

Nebenanlagen

Zur Erhéhung der Wohnqualitat und der stadtebaulichen Gestaltung sowie der Einbin-
dung in die Natur und Landschaft und der Ausweisung von groBzigigen Uberbaubaren
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2.8

2.9

2.10

2.11

Grundstucksflachen (Baufenster) sind Nebenanlagen auBerhalb dieser nur in be-
schranktem Umfang zulassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Baugebie-
te mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Maststandor-
te, Transformatorenhduschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarkerkasten) und sind
als Ausnahme zulassig.

Verkehrsflachen

Die Ausweisung von Verkehrsflachen dient einer ausreichenden und ordnungsgemaBen
ErschlieBung der Baugrundsticke und der Vernetzung des 6értlichen Straen- und
Wegenetzes und ist stadtebaulich unabdingbar.

Die Unterteilung der Verkehrsflachen in Fahrbahnen, Wege, Grinflachen und Stellplatze
sind nachrichtliche Wiedergaben aus der Planung ohne eine zwingende Bindung.

Eine verbindliche Festsetzung der besondere Zweckbestimmung der Verkehrsflachen
erfolgt durch die im Lageplan nachrichtlich eingezeichneten Unterteilungen in Fahrbah-
nen, Mischverkehrsflachen, Wege, Verkehrsgrunflachen etc. nicht, diese dient aus-
schlieBlich der Visualisierung des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebauli-
chen Konzeptes.

Die interne Gliederung der festgesetzten Verkehrsflachen erfolgt im Vollzug des Bebau-
ungsplanes bei der rechtlich nicht verbindlichen Ausbauplanung des jeweiligen Stra-
Benbaulasttragers.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Alle Baugrundsticke sind ausreichend Uber die geplanten ErschlieBungsstraBen inner-
halb des Plangebiets erschlossen.

Zufahrten Uber die vorgesehenen Verkehrsgrinflachen, éffentliche Stellplatze, Geh- und
Radwege sowie der angrenzenden Wirtschaftswege sind aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit und stadtebaulichen Ordnung an den im Lageplan gekennzeichneten Stellen
unzulassig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die Bereitstellung von Flachen fur die Energieversorgung (Umspannstation) ist zur Ver-
sorgung des Gebietes dringend notwendig und somit im Interesse des Allgemeinwohls
geboten.

Far die Sicherung der 6értlichen und Uberértlichen Stromversorgung wird daher am
ndrdlichen Gebietsrand eine Flache zur Elektrizitdtsversorgung gem. dem Bedarf des
Netzbetreibers ausgewiesen.

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

Zur Minimierung des Eingriffes bzw. zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in die
Natur und Landschaft sowie zur Sicherstellung und Erhaltung eines angemessenen Le-
bensraumes fur Tiere und Pflanzen ist die Umsetzung dieser MaBnahmen dringend ge-
boten.

Dachbegrinungen verbessern die Rickhaltung und die Verdunstungsmaéglichkeiten
von Regenwasser nachhaltig, weshalb sie auch positive Auswirkungen auf das Klein-
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2.12

klima und den Lebensraum von Pflanzen und Tieren im Gebiet haben, weshalb sie stad-
tebaulich dringend geboten sind.

Durch diese Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen kann ein Eingriff deutlich re-
duziert bzw. kompensiert werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

Als Kompensation / Ausgleich fur den Eingriff in die Natur und Landschaft sind die im
Lageplan dargestellten heimischen Baume neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Lage der Baume im Lageplan ist nicht verbindlich, vertretbare Abweichungen sind
maoglich. Ihre Art und Anzahl ist jedoch zwingend einzuhalten.

Zur Eingrinung des Gebietes, zur Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild und zur
Schaffung eines vertraglichen Ubergangs in den AuBenbereich sowie zur Gliederung
und Verbesserung des Siedlungsklimas und als Grundgerust der Durchgriinung sind
die PflanzmaBnahmen unabdingbar notwendig.

Dachbeqgriinung

Begrlunte Dacher speichern Regenwasser (bis zu 80 %) und verdunsten es langsam
wieder. Das entlastet Klaranlagen und sorgt fur ein ausgeglicheneres Klima.

Sie produzieren Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und verbes-
sern dadurch insgesamt das Klima.

Sie wirken temperaturausgleichend durch Warmedammung, dampfen Larm und schut-
zen das Dach vor Witterungseinflissen und mechanischen Verschleif.

Waéahrend Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe sich im Sommer auf bis tber 80 °C
aufheizen und im Winter bis Uber — 20°C abkuhlen, betragen die maximalen Temperatu-
ren bei bepflanzten Dachern nur etwa 0° — 25 °C. Die jahrliche Temperaturschwankung
betragt somit ungefahr 100 Grad bei unbegrtinten und nur etwa 30 Grad bei begrinten
Dachern.

Dazu liegt der Abflussbeiwert von begriinten Dachern mit einer Substartschicht ab 10
cm gegenuber unbegrinten Dachern (Ziegel, Dachpappe, Metall etc.) bei nur rund 1/3
der Regenmenge.

a) Okologische Vorteile:

- sie verbessern die kleinklimatischen Verhaltnisse (Abmilderung von Temperaturext-
remen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung und Filterung
von Luftverunreinigungen, Erh6hung der Verdunstung)

- sie speichern Regenwasser, reduzieren Niederschlagsabflussspitzen und fihren zu
einer zeitverzdgerten Abgabe an die Kanalisation

- sie sind Standorte fur zahlreiche Pflanzen

- sie sind Nahrungs-, Brut- und Ruheplatz fur zahlreiche Tiere

- sie ddmpfen Gerdusche und Larm

- sie verbessern das Arbeits- und Wohnumfeld des Menschen (Wohlfahrtswirkung)

b) bautechnische Vorteile:

- Verlangerung der Lebensdauer von Dachern (UV- und Temperatureinfluss)
- Verbesserung der Warmedammung im Winter
- geringere Innentemperaturen in den Gebauden im Sommer

C) zusatzlicher Nutzen:

- Verbesserung der Effizienz von Photovoltaikanlagen (hoher Leistungsgrad bleibt
durch Kuhlwirkung der Grindacher erhalten)
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2.13

- Erhéhung der Wirtschaftlichkeit von Klimaanlagen auf Dachflachen wegen der ge-
ringeren Aufheizung der Umgebungsflachen

- Anerkennung als 6kologische und artenschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahme mdglich

d) mdgliche Nachteile:
- erhéhte technische Anforderungen und damit auch héhere Kosten bei bestimmten
Déachern (z. B. bei groBen freitragenden Dachern)
- geringfugig erhdhter Verfahrensaufwand (Beratung, Bauantrag, Kontrolle)
- Kunststoff-Folien (Durchwurzelungsschutz) erforderlich
- erhéhter Pflegeaufwand

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Die Herstellung bzw. der Ausbau der Verkehrsflachen erfordert eine Anpassung an die
Topographie und damit die Herstellung von Béschungen, welche auf den privaten Bau-
grundstticken vorgesehen sind. Beim spateren Bau der Gebaude kénnen diese B6-
schungen teilweise entfallen. Die Abgrenzungen der Verkehrsflachen erfordern die Ein-
betonierung von Randeinfassungen. Die Betonrickenstltze befindet sich in der Regel
auf dem privaten Grundstuck.
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3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

3.3

3.3.1

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung

Um ein MindestmaB an Ubereinstimmung im Orts- und Landschaftsbild zu erhalten so-

wie zur Darstellung der Einheitlichkeit der Bebauung und Erhaltung / Schaffung bauge-
stalterischer Absichten bzw. optisch-asthetischer Anspriiche wurden gewisse gestalteri-
sche Kriterien festgelegt.

Im Ubrigen besteht fiir die Gestaltung der Geb&ude eine angemessene Freiheit.

Dé&cher

Zur Wahrung einer Ubereinstimmung und Anpassung an den dérflichen Charakter sind
nur Satteldacher bzw. in Teilbereichen auch Zelt- und Pultdacher mit einer Dachnei-
gung innerhalb des Toleranzbereiches zuldssig.

Dachaufbauten sind im bestimmten Umfang zulassig.

Die Farbe und die Art der Dachdeckung ist nur in ortslblichen Materialien und Farben
zulassig.

Fassaden

Zur Wahrung eines MindestmaBes an Einheitlichkeit und zur Einpassung in das Orts-
und Landschaftsbildes wurden Regelungen zur Fassadengestaltung getroffen.

Werbeanlagen

Zur Erhaltung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes werden verunstaltende
Werbeanlagen ausgeschlossen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Gestaltung der unbebauten Flachen

Um innerhalb des Gebietes mdglichst groBe unversiegelte Freiflachen zu erhalten und
eine groBzugige Durchgrinung zu gewahrleisten sowie ein harmonisches StraBenbild
gem. den stadtebaulichen Zielen zu erhalten, sind gewisse Anforderungen an die Ge-
staltung der Freiflachen festgelegt.

Zur Reduzierung der Versiegelung und zur Aufrechterhaltung des Grundwasserhaushal-
tes sind Stellplatze nur aus wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker und nachhaltiger werden die 6kologi-
schen Funktionen und Prozesse beeintrachtigt. Dies umfasst u.a. die Funktionen des
Bodens als Lebensgrundlage, die naturliche Bodenfruchtbarkeit, den Wasser- und
Nahrstoffkreislaufs sowie den Boden als Puffer und Schadstofffilter.

Das Kleinklima wird ebenso nachhaltig negativ beeinflusst, indem Kaltluftproduktions-
flachen verloren gehen und durch die Aufheizung der versiegelten Flachen durch die
Sonneneinstrahlung Hitzeinseln entstehen.

Sehr dunkel gestaltete Befestigungen (Zufahrten, Stellplatze, Terrassen, Mauern etc.)
verstérken diese Effekte zuséatzlich und tragen erheblich zu einem schlechten Mikrokli-
ma bei.

Aus diesem Grund sind u.a. auch flaichenhafte Schotterungen (Schottergarten etc.) un-
zulassig.
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3.3.2 Gestaltung der Stellplatze

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker werden die 6kologischen Funktionen
und Prozesse beeinflusst. Aus diesem Grund sind die Stellplatze mit einem wasser-
durchlassigen Belag herzustellen.

Ein wichtiger und unabdingbarer Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes des Bau-
gebietes beruht auf einer nachhaltigen ékologischen Ausrichtung. Dies umfasst insbe-
sondere den Umgang und die Nutzung von Regenwasser. Daher sind Versiegelungen
nur mit einer hdheren Wasserdurchlassigkeit zulassig, um die Bildung bzw. Auffillung
der Grundwasservorkommen zu unterstitzen und die Kanal- und Gewassernetze zu
entlasten.

3.3.3 Einfriedungen, Stltzmauern, Auffillungen und Abgrabungen

Um die naturliche Gelandeform weitestgehend zur erhalten und Konflikte zwischen
Nachbarbebauungen zu minimieren, sind Auffullungen und Abgrabungen nur in gewis-
sen Umféngen zulassig.

Zur Wahrung eines naturlichen Orts- und Landschaftsbildes und zum Schutz der nach-
barschaftlichen Interessen sind in diesem Geldnde Stutzmauern nur bis zur festgelegten
Obergrenze und den beschriebenen Materialien zuléssig.

Der Standort, die H6he und die Art von Einfriedungen wurden nur entlang der &ffentli-
chen Verkehrsflachen geregelt um stadtebaulich ein homogenes und sich dem Ortsbild
anpassendes StraBenbild zu erreichen sowie um den StraBenraum Ubersichtlich und
funktionsgerecht zu gestalten.

Durch die Beschrankung der Héhen von Einfriedungen und Stutzmauern im Nahbereich
der Verkehrsflachen sollen Gefahren durch den Verkehr und fir FuBganger und Radfah-
rer, insbesondere fur / durch aus den Privatgrundstiicken auf die Verkehrsflachen aus-
fahrenden / ausparkenden Verkehr reduziert werden, weshalb diese Bereiche von
Sichthindernissen freigehalten werden sollen.

Zur Vermeidung von unvorhersehbaren Harten oder ungewollten Einschrankungen der
Bebauung sind Ausnahmen maoglich.

3.4 AuBenantennen

Zur Wahrung eines einheitlichen und harmonischen Orts- und Landschaftsbildes sind
AuBenantennen und Parabolspiegel nur im festgelegten Umfang zulassig.

3.5 Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Griinden, insbesondere auch aus der Sicht des Natur- und Land-
schaftsschutzes sind Niederspannungsfreileitungen aller Art nicht zulassig.

3.6  Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der zu erwartenden, heute Ublichen hohen Motorisierungsdichte bei der Be-
vélkerung wird mit einem erheblichen Bedarf an Stellplatzen gerechnet. Um die Ver-
kehrsflachen méglichst von einer Parkbelastung freihalten und somit Gberwiegend dem
flieBenden Verkehr sowie FuBgangern und Radfahrern vorbehalten zu kénnen, wird die
Anzahl der Stellplatze auf den Privatgrundstiicken gegentiber dem in der LBO festge-
legten MindestmaB angemessen erhéhen.

Hiermit soll die Funktionsfahigkeit der &ffentlichen Verkehrsflachen gesichert werden
und Gefahren fur die Anwohner méglichst gering gehalten werden.
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Die Anzahl der vorgeschriebenen Stellplatze orientiert sich an der Anzahl der Wohnun-
gen, welche einen Ruckschluss auf die Menge der zu erwartenden Bewohner und somit
auf die Anzahl der zu erwartenden Fahrzeuge zulasst.
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Diese Stellplatzverpflichtung gilt ausschlieBlich flir Wohnungen.

Fiar andere Anlagen sowie Handels- und Gewerbebetriebe wird die Anzahl notwendiger
Stellplatze nach der VwV Stellplatze / Garagenverordnung des Wirtschaftsministeriums
Baden-Wiirttemberg unabhangig obiger Regelung ermittelt.

3.7 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Schonung des Wasserhaushalts, zur Entlastung des értlichen Kanalnetzes sowie
zur Reduzierung von Uberschwemmungsgefahren sind auf den privaten Baugrundstii-
cken Zisternen mit einem dauerhaft gedrosselt abflieBenden Puffervolumen und mit ei-
nem Dauerstauanteil fir die hausliche Nutzung / Gartenbewasserung zur Entlastung
des nachfolgenden Entwasserungsnetzes bzw. der Trinkwasserversorgung in den aktu-
ell und zukunftig immer haufigeren und langeren heiBen Trockenperioden bzw. von
Starkregenereignissen als Folge des Klimawandels zu empfehlen bzw. vorgeschrieben.

Die Begriindung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
10.07.2024 zugrunde.

St. Johann, den 22.07.2024
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