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1.

1.1.

1.2.

2.1,

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Salenbusch® wird durch die anhaltende Nachfrage
nach Baugelande im Ortsteil Zittlingen erforderlich.

Momentan sind im Ortsteil Zittlingen fir Bauwillige keine 6ffentlichen Baugrundstucke frei
verflgbar, das innerdrtliche Gebiet ,Alte Gartnerei” ist mittlerweile bereits vollstandig fur
Interessenten reserviert, dariiber hinaus liegen bereits 7 weitere Anfragen vorwiegend aus
MockmUhl und Zuttlingen nach Bauplatzen vor. Die Nachfrage nach Wohnbauland halt
unvermindert an. Auf einen rechnerischen Bedarfsnachweis wird aus diesem Grund
verzichtet.

Eine Prifung von Alternativen, Wohnstandorte Zittlingen, Wick + Partner vom 18.06.2019
hat ergeben, dass die Flache ,Salenbusch” das einzig noch mégliche Einfamilienhaus-
Baugebiet ist, das an eine bestehende Bebauung angegliedert werden kann. In der Tallage
der Jagst sind keine baulichen Entwicklungen méglich. Das geplante
Bebauungsplanverfahren ,BriickenstraBe” mit einer Bebauung von ca. 80 Reihenh&usern
steht aufgrund einer anderen Bebauungsart nicht in unmitteloaren Zusammenhang mit dem
Einfamilienhaus-Baugebiet ,Salenbusch®.

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 Flache ,Salenbusch® nutzbar gemacht werden. Mit dem Baugebiet
,Salenbusch® kdnnen 14 Bauplatze ausgewiesen werden.

Verfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Die
hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfUllt:

» Die Uberbaubare Grundsticksflache bleibt mit 8.229 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 10.000 m2.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach
dem UVPG begriindet

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

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Grundlage fiir die Inhalte des
Umweltberichts ist die Anlage 1 des BauGB.

Nach § 2a BauGB hat die Kommune fir das Aufstellungsverfahren einen Umweltbericht als
gesonderten Teil in die Begrtindung aufzunehmen. Die in der Umweltprifung ermittelten
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3.1.

Umweltbelange sind sachgerecht in der kommunalen Abwagung zu bertcksichtigen.

Die Stadt Méckmdihl hat die Planbar Githler GmbH mit der Erstellung eines Umweltberichts
mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,Salenbusch® beauftragt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am Stdostrand von Méckmdihl-Zittlingen und grenzt direkt im
Westen an den bestehenden Siedlungskérper an. Nach Osten hin 6ffnet sich der
Landschaftsraum. Der Planbereich kann als siedlungsstrukturelle Erweiterung der
stddstlichen Ortslage gesehen werden.

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:

. 1804
. 1805
. 1806
. 1868 (1)
. 1870 (1)

Die GrdBe des Plangebietes betragt ca. 1,16 ha.
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Abbildung 1: Auszug Topographische Karte (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW,
Darstellung unmafBstéablich)
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3.2. Bestandssituation

Das Plangebiet ist aktuell unbebaut und durch ackerwirtschaftliche Nutzung gepragt. Mittig
durch das Plangebiet verlauft ein griner Feldweg.

Westlich schlieB3t das Plangebiet direkt an den bestehenden Siedlungskdrper an.

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes (Quelle: LUBW)

Topographie

Das Plangebiet liegt am héchsten Punkt Zittlingens, es handelt sich um einen nach
Nordwesten exponierten Hang mit Steigungen von 14% bis 17%. Die Héhenlage im Gebiet
betragt ca. 245 mUNN im Nordwesten bis 255 miNN im Sitdosten.

Technische Infrastruktur

In der ,BergstraBe” und in der StraBBe ,Im Salenbusch” sind Mischwasserkanale, Telefon-
und Stromleitungen vorhanden.

Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze besteht eine Leitung zur Wasserversorgung.
Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes bekannt.

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-103 Begriindung - Entwurf
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3.3.

4.1.

4.2.

Seitheriges Planungsrecht

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

Ubergeordnete Planungen

Bebauungspléane sind gemaf den gesetzlichen Vorgaben aus den Ubergeordneten
Planungsebenen zu entwickeln. Fir den Bebauungsplan ,Salenbusch® sind dabei folgende
Vorgaben zu beachten:

Landes- und Regionalplanung

Moéckmuhl 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, grenzt aber direkt an eine geplante Siedlungsflache fir Wohnen und
Mischgebiet an.
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Abbildung 3: Raumnutzungskarte Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 (Quelle: Regionalverband Heilbronn-
Franken)

Bunderaumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Am 1. September 2021 ist der landeriibergreifende Bundesraumordnungsplan
Hochwasserschutz (BRPH), als Anlage der Verordnung tber die Raumordnung im Bund fir
einen Ubergreifenden Hochwasserschutz in Kraft getreten. Der neue BRPH hat das Ziel,
landeribergreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefahren zu
verringern. Von besonderer Bedeutung sind die Sicherung und Rickgewinnung natirlicher
Uberschwemmungsflachen, die Risikovorsorge in potentiell Giberflutungsgefihrdeten
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Bereichen und der Rickhalt des Wassers in der Flache des gesamten Einzugsgebiets.

Insbesondere folgende raumordnerische Ziele dieser Verordnung sind dabei auch fir die
vorliegende Bauleitplanung relevant:

1.1.1 (Z2) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschlieBBlich der
Siedlungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Mal3gabe der bei
offentlichen Stellen verfligbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der
Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen
und zeitlichen Ausmal3 auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind
die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwdirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken
einzubeziehen.

1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
durch oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch Kistengebiete
eindringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen
einschlieBlich der Siedlungsentwicklung nach MalBgabe der bei éffentlichen Stellen
verfigbaren Daten vorausschauend zu prtifen.

11.1.3 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Einzugsgebieten
nach § 3 Nummer 13 WHG ist das nattrliche Wasserversickerungs- und
Wasserriickhaltevermdgen des Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt und
Daten (ber das Wasserhaltevermdgen des Bodens bei 6ffentlichen Stellen verfligbar
sind, zu erhalten. Einer Erhaltung im Sinne von Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintrdchtigung des Wasserversickerungs- und
Wasserriickhaltevermdgens des Bodens wird in angemessener Frist in einem
rdumlichen und funktionalen Zusammenhang ausgeglichen.

2. Bei notwendigen UnterhaltungsmalBnahmen sowie Ausbau- und
Neubauvorhaben von BundeswasserstralBen werden mehr als nur geringfligige
Auswirkungen auf den Hochwasserschutz vermieden.

Fir das vorliegende Plangebiet 1&sst sich hinsichtlich einer Hochwassergefahrdung
folgendes feststellen:

1. Fir das Plangebiet liegen keine Hochwassergefahrenkarten vor. Ein rechtskraftiges
verordnetes Uberschwemmungsgebiet besteht im Plangebiet nicht.

2. Grundsatzlich ist zu beachten, dass Starkregenereignisse durch das 6ffentliche
Entwasserungsnetz nicht vollstandig aufgenommen werden kénnen, so dass es zur
Uberflutung von Geb&uden, StraBen und Freiflichen kommen kann. Grundsétzlich
hat sich jeder Eigentimer wirkungsvoll und dauerhaft gegen schédliche Folgen von
Rackstau zu schitzen. Um vorhandene und kinftige bauliche Anlagen gegen
Uberflutung zu sichern, wird empfohlen, auch bei den barrierefreien Zugéngen den
Uberflutungsschutz zu beachten und ggf. SchutzmaBnahmen vorzusehen. Hierbei
sollte u.a. das Merkblatt DWA-M 553 ,Hochwasserangepasstes Planen und Bauen®
grundsatzlich beachtet werden. Die gemai DWA-M 553 vorgesehenen Strategien
zur Risikominimierung ,Ausweichen®; ,Widerstehen“ und/oder ,Anpassen® sollten
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entsprechend der Schutzwirdigkeit der jeweils geplanten baulichen Nutzung
gewahlt bzw. kombiniert werden.

Fir das Plangebiet liegen derzeit noch keine Starkregengefahrenkarten durch die
Stadt Méckmuihl vor. Zur Beurteilung der Hochwassergefahrdung des Plangebiets
infolge Starkregen kann auf Grundlage des vorhandenen digitalen Geldndemodells
Uber entsprechende GIS-Anwendungen eine FlieBwegeanalyse durchgeflhrt
werden. Durch geeignete Darstellung und Klassifikation der Ergebnisse
(Farbgebung etc.) lasst sich mittels einer FlieBwegeanalyse anschaulich darstellen,
in welcher Richtung das Wasser abflie3t. Durch die Visualisierung der Ergebnisse
ist es méglich, kritische Bereiche mit erhdhtem Gefahrdungspotential zu lokalisieren.
Auch wenn die FlieBwegeanalyse keine Informationen zu tatséchlich 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 4: Darstellung der Héhen, Grundlage digitales Geldndemodell

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 Entwéasserungsverlauf von den Flachen ohne
FlieBhindernisse (Geb&ude usw.) an und sind immer nur so breit wie eine
Rasterzelle.

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-103 Begriindung - Entwurf
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Abbildung 6: Darstellung der FlieBwege, Ausschnitt Planbereich

Der FlieBweg des Oberflachenwassers verlauft (entsprechend der durchgefihrten
FlieBwegeanalyse) in Richtung Nordwesten - von stddstlich kommend — durch das
Plangebiet hindurch. Der FlieBweg des durch das Plangebiet durchflieBenden
Oberflachenwassers hat seine Urspriinge ca. 200 m oberhalb des derzeitigen
Ortsrandes, in etwa im Bereich der Freileitung (siehe Abbildung 6).

Am derzeitigen Ortsrand besteht bereits ein Entwasserungsgraben, analog dazu
wird hangseitig zur Bebauung ,Im Salenbusch” ein weiterer Entwésserungsgraben
entstehen, um von AuBengebieten zuflieBendes Oberflachenwasser abzufangen
und einer Retention / Rickhaltebecken zuzuflihren. Somit wird das am Plangebiet

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-103 Begriindung - Entwurf
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4.3.

ankommende Oberflachenwasser direkt am Baugebietsrand durch den

Entwésserungsgraben abgefangen, um das Plangebiet herum gefihrt und der

Regenwasserrickhaltung zugefuhrt.

3. Laut ingenieurgeologischen Gutachten ist eine Versickerung in dem geplanten
Baugebiet nicht sinnvoll bis nicht mdglich. Eine Beeintrachtigung des
Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgens des Bodens wird im

raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Herstellung einer
Regenwasserrickhaltung ausgeglichen.

Flachennutzungsplan

Die Stadt M6ckmihl 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 ,Flache fir Landwirtschaft®

ausgewiesen. Am 17.12.2020 hat die Stadt Méckmuhl einen Aufstellungsbeschluss fur die
10. Anderung des Flachennutzungsplans gefasst.

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan (10.Anderung) als Wohnbauflache

ausgewiesen.

~ R W i
Ausschnitt Flachennutzu lan 1999 |_£'an 10. Andening
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan
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4.4. Schutzgebiete

Schutzgebiete nach Wasserrecht

Das Plangebiet liegt etwa zur Hélfte in einem Wasserschutzgebiet.
Wasserschutzgebiet Méckmiihl-Zittlingen Quelle Brunnenberg

Der suddéstliche Teil des Plangebietes liegt in der Wasserschutzzone Il und IlIA des
,Wasserschutzgebiet Méckmdihl-Zittlingen Quelle Brunnenberg®
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Abbildung 8: Wasserschutzgebiete im Plangebiet (Quelle: LUBW, Karte unmaBstéblich)

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach dem
Naturschutzrecht berGhrt.

Landschaftsschutzgebiet ,,Jagsttal*

Im Siiden schlieBt das Landschaftsschutzgebiet ,Jagsttal zwischen Jagsthausen und
MoéckmUhl-Zattlingen mit angrenzenden Gebietsteilen® an das Plangebiet an.

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-103 Begriindung - Entwurf
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Abbildung 9: Landschaftsschutzgebiete im Plangebiet (Quelle: LUBW, Karte unmaf3stéblich)

Plankonzept

Stadtebaulicher Entwurf

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

Die vorgesehene Bebauung orientiert sich an der MafBstablichkeit der in angrenzenden
Wohngebiete befindlichen Einfamilienhduser. So sollen Gberwiegend freistehende
Einfamilienhdauser oder Doppelhauser entstehen.

Die durchschnittlichen GrundsticksgréBen betragen fiir Einzel-/Doppelhduser 588 mz2.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung ist nur von der von Nordwesten nach Stdosten, den Ort durchquerenden
BergstraBe (min. 6,0 m breit / max. 20 % Steigung) mdéglich. Die BergstraBe ist Uber die
parallel zur OrtsdurchfahrtsstraBe L1095 verlaufende NordstraBe an das Ubergeordnete
ErschlieBungssystem angeschlossen.

Die Wohnbaugrundstiicke werden Uber eine ca. 145 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 Millfahrzeug ist méglich.

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

sssssssssss
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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
Die Wasserversorgung soll Uber den oberhalb liegenden Hochbehalter erfolgen.

Abwasserentsorgung / Niederschlagswasser

Das Schmutzwasser soll tiber einen neu zu legenden Schmutzwasserkanal in das
vorhandene Kanalsystem in der Bergstraf3e abgeleitet 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 ingenieurgeologischen Gutachten ist eine Versickerung in dem geplanten Baugebiet
nicht sinnvoll bis nicht méglich.

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 Stdwesten des Baugebiets
in ein Rackhaltebecken einleitet, von welchem das Regenwasser gedrosselt in den
bestehenden Mischwasserkanal in der BergstralBe eingeleitet wird.

Bei einer etwaigen spateren Regenwasserentflechtung Zuttlingens wird das Regenwasser
von dem Ruckhaltebecken in einem Regenwasserkanal Richtung Brunnenberg und von
dort zum bestehenden Bahndurchlass geleitet.

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

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

Desweiteren besteht ein Entwasserungsgraben am derzeitigen Ortsrand, analog dazu soll
hangseitig zur Bebauung im Salenbusch ein weiterer Wassergraben entstehen, um von
auBen zuflieBendes Oberflachenwasser abzufangen.
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5.3. Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 1,157 ha 100 %
(11.566 m?)

Nettobauland 8.229 m? 71,1 %

Verkehrsflachen (Fahrbahn, Geh-/FuBwege, Parken) 2.003 m?2 17,3 %

Davon:

StraBenflache 1.041 m2

Wirtschaftsweg 768 m?

FuBweg 110 m2

Parkierung 55 m?2

Verkehrsgrin 29 m?

Offentliche Griinflachen 1.334 m? 11,5 %

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstlicke 14

davon: Einfamilienhauser (EH) 14 588 m?

Wohneinheiten (WE)* ca. 21

Einwohner* ca. 48

Bruttowohndichte** 41,6 EW/ha

* Annahme 1,5 Wohneinheiten je EH und 2,3 Einwohner je WE

** Einwohner je Hektar Bruttobauland
Somit liegt die Brutto-Wohndichte im Plangebiet bei rund 42 Einwohnern pro Hektar.

Die Mindestbruttowohndichte nach Plansatz 2.4.0 des Regionalplans Heilbronn-
Franken 2020 fir die Stadt Méckmihl mit 45 Einwohnern pro Hektar wird somit
unterschritten.

Da im Rahmen des Bebauungsplans ,BriickenstraBe, 1.Anderung®, ebenfalls im Ortsteil
Zittlingen, die Mindest-Bruttowohndichte deutlich tberschritten wird, gibt es einen
Ausgleich der Bruttowohndichten innerhalb des Ortsteils.

Bei dem Baugebiet BriickenstraB3e werden maximal 95 Wohneinheiten angenommen. Bei
einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,3 Einwohner pro Wohneinheit und einer
PlangebietsgréBe von 3,6 ha, kommt man auf eine Bruttowohndichte von rund 61
Einwohnern je Hektar.

Wirde man beide Gebiete zusammenfassen, erhalt man eine PlangebietsgréBe von
4,76ha. In Summe geht man von 116 Wohneinheiten aus. Bei einer durchschnittlichen
Belegungsdichte von 2,3 Einwohnern pro Wohneinheit, kommt man auf eine
Bruttowohndichte von rund 56 Einwohnern je Hektar.

Die Mindestbruttowohndichte wird bei gemeinsamer Betrachtung beider Baugebiete
eingehalten.
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6.1.

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.

Geman 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.

Die Héhenentwicklung der Geb&ude wird durch die Festsetzung von maximalen Wand- und
Gebaudehdhen beschrankt. Fir Gebaude mit Flachdachern wird eine maximale
Gebaudehdhe, welche der Wandhéhe entspricht, festgesetzt.

Die Hbhenlage der Gebaude wird mit absoluten EFH-H&hen Gber NN festgelegt. Als
Gestaltungsspielraum werden Abweichungen um maximal 0,50 m zugelassen. Fir die
festgesetzten maximalen Wand- und Gebaudehdhen gilt die ausgefihrte
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) als unterer Bezugspunkt.

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

Zur Schaffung eines aufgelockerten Wohngebiets wird eine offene Bauweise mit Einzel-
und Doppelh&dusern festgesetzt. Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise bleibt auch
ausreichend Handlungsspielraum, um je nach Bedarf und Nachfrage eine Einzel- und
Doppelhausbebauung zu erméglichen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen sich durchgangig durch Baugrenzen und
ermoglichen eine flexible Bebauung der Wohnbaugrundstiicke.

Bei den Baufeldern ist die Hauptfirstrichtung geman Planeintrag festgelegt, um zum einen
eine stadtebaulich geordnete Bebauungsstruktur zu gewahrleisten und zum anderen
ausreichend Gestaltungsspielraum flr die Bauherren zu ermdglichen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

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

GmbH
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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
2,5 m zu den Fahrbahnrandern zuldssig. 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 zulassig, um eine ausreichende Griinzone zu sichern und dem Kleinklima
(Durchliftung) Rechnung zu tragen.

Nebenanlagen sind, sofern sie als Geb&aude beabsichtigt sind, ebenfalls auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis maximal 40 m3 umbauter Raum zuléssig. Es wird
grundsatzlich pro Baugrundstiick eine Nebenanlage fir zulé&ssig erklart. AuBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen nur mit einem Mindestabstand von
2,5 m zu den Fahrbahnflachen zulassig.

Zulassige Zahl der Wohneinheiten

Zur Schaffung eines aufgelockerten Wohnquartiers werden innerhalb des Plangebiets
maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude bei Einzelhdusern und maximal eine
Wohneinheit bei einer Doppelhaushalfte fir zuldssig erklart. Somit soll eine zu hohe
bauliche Dichte am stddstlichen Siedlungsrand des Stadtteils Zuttlingen vermieden und ein
aufgelockerter Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum geschaffen werden.

Verkehrsflachen

Die 6ffentlichen StraBenrdaume werden dem stadtebaulichen Konzept folgend festgesetzt.
Die dargestellte StraBenraumaufteilung ist dabei als Empfehlung fir die Ausflihrung zu
verstehen.

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

Private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Graben” sind dauerhaft zu unterhalten und
zu erhalten, dort gilt ein Umbruch- und Diingeverbot. Neuanpflanzungen und —einsaaten
jeglicher Art sind auf diesen Flachen unzul&ssig. Diese privaten Grinflachen sind von
Einfriedungen freizuhalten.

Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses

Far die getrennte Erfassung des Niederschlagswassers ist im sidwestlichen Plangebiet ein
Regenrlckhaltebecken vorgesehen, in dem das anfallende Niederschlagswasser zunachst

zurtckgehalten und anschlie3end gedrosselt in den Mischwasserkanal in der Bergstrai3e
abgeleitet wird.

Bei einer etwaigen spateren Regenwasserentflechtung Zuttlingens wird das Regenwasser
von dem Ruckhaltebecken in einem Regenwasserkanal Richtung Brunnenberg und von
dort zum bestehenden Bahndurchlass geleitet.

GmbH
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6.2.

Der Standort des Regenriickhaltebeckens wird planungsrechtlich im Bebauungsplan
gesichert.

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

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

» Verwendung wasserdurchlassiger Belage (fur Stellplatzflachen, Garagenzufahrten etc.)
» Ausschluss von Steingarten und — Schittungen zum Schutz des Kleinklimas
» Verwendung insektenschonender Beleuchtung

» Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und
Fassadenverkleidungen

» Getrennte Regenwasserableitung

Pflanzgebote

Die vorgesehenen Pflanzgebote dienen der Durchgriinung und landschaftsgerechten
Einbindung des Baugebietes und erflllen zusatzlich 6kologische Zwecke. Durch die
festgesetzten Einzelpflanzgebote auf den privaten Wohnbauflachen sowie auf den
dffentlichen Griinflachen sollen zudem ein stimmiger Ubergang zwischen der
Wohnbebauung und dem Landschaftsraum geschaffen und eine Pufferwirkung zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen erzielt werden.

Durch zusatzliche Pflanzgebote auf den privaten Grundstlcksflachen soll entsprechend der
stadtebaulichen Zielvorgaben insgesamt ein durchgriintes und aufgelockertes Wohngebiet
am sudéstlichen Siedlungsrand des Stadtteils Zittlingen entstehen.

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 6rtlichen
Bauvorschriften.

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

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur einheitlichen, gestalterisch vertraglichen Auspréagung des Ortsbildes sind im neuen
Baugebiet Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° - 45°, Walmdéacher und
Krippelwalmdéacher mit einer Dachneigung von 15° - 45°, Pultdécher und

versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 8° - 15° 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 Farbténen ziegelrot, rotbraun bis dunkelbraun, anthrazit und grau
zu verwenden.

GmbH
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Flachdéacher sind extensiv zu begrlnen.

Zur Vermeidung einer unharmonischen Auspragung der Dachlandschaft dirfen Dach-
gauben und Zwerchgiebel 1/3 der Gebaudelénge nicht Gberschreiten. 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 Berlcksichtigung
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 unzulassig.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenraumes sowie des stdgstlich
angrenzenden Landschaftsraum 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
unzul@ssig.

Einfriedungen, Stiitzmauern und Gelandeveranderungen

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 gewéhrleisten.

Entlang von landwirtschaftlichen Flachen und Wirtschaftswegen sind zur Gewahrleistung
des landwirtschaftlichen Verkehrs Einfriedungen um 1,0 m gegeniber den
Grundstiicksgrenzen zurlickzunehmen. Mit Anpflanzungen ist ein Mindestabstand von 1,5
m gegenlber angrenzenden Feldwegen und landwirtschaftlichen Nutzflachen einzuhalten,
um die Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen Verkehrs zu gewahrleisten.
Entlang von Verkehrsflachen ist aus Grinden der Verkehrssicherheit eine Zuriicknahme
um 0,5 m festgesetzt.

Zaune muissen einen Bodenabstand von 0,15 m flr die Durchléssigkeit von Kleintieren
aufweisen, die Hoéhe von Sockelmauern wird auf 0,3 m begrenzt.

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 Héhenunterschiede kénnen durch
Abtreppungen tUberwunden werden. Jedoch darf ein max. H6henunterschied von 3,5 m
nicht Gberschritten werden. Der horizontale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen muss
mindesten 1,5 m betragen.

Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen dirfen Stitzmauern, sofern sie gelandebedingt
erforderlich werden, nur bis zu einer max. Héhe von 0,8 m errichtet werden.
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6.3.

Zu offentlichen Verkehrsflachen, 6ffentlichen FuBwegen, entlang von landwirtschaftlichen
Flachen und Wirtschaftswegen ist mit Stitzmauern ein Mindestabstand von 1,00 m
einzuhalten.

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 Mdéglichkeit, 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 Verflgung 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 Grundstlick abzuleiten. Das gespeicherte Wasser kann als Betriebswasser
eingesetzt werden. Der nachgewiesene Drosselabfluss in die Regenwasserkanalisation
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 Gbernommen:
* Bodenfunde, Denkmalschutz und Archaologie

* Grundwasserfreilegung

* Umgang mit Wasser und Abwasser

» Kellerentwasserung

» Bodenschutz

» Herstellung des StraBenkdrpers, Duldungspflicht Abgrabungen und Aufschittungen
» Duldungspflicht StraBenbeleuchtung, Kennzeichen und Hinweisschilder

» Altlasten

» Geologie, Erdwarmesonden, Baugrunduntersuchungen

» Kabelschutzanweisung der Telekom

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

* Nisthilfen

» Grinordnerische Empfehlung

* Immissionen aus dem Bahnbetrieb
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7.1,

* Landwirtschaft

* Artenschutz

» Vogelfreundliche Fassadengestaltung

* Wasserschutzgebiet

* Immisionen und Erschitterungen durch das Deutsche Zentrum fir Luft- und Raumfahrt
e.V.

» Starkregenereignisse und ObjektschutzmaBnahmen

* Photovoltaikpflicht

» Sonstige Hinweise

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
geman § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzuflihren und diese in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wurde von der Planbar Githler GmbH ausgearbeitet und ist als
Bestandteil der Begriindung den Planunterlagen beigefugt.

Im Rahmen der Umweltprtfung wurde durch die Planbar Guthler GmbH eine Eingriffs-
Ausgleichs-Untersuchung erstellt. In der Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung wurde geprift
und ermittelt, in welchem Umfang Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
entstanden bzw. entstehen werden.

Gemal der Berechnung besteht ein schutziibergreifender Kompensationsbedarf von
-28.576 Okopunkten.

Die Umsetzung des Baugebietes erfordert die Umsetzung von artenschutzrechtlichen
MaBnahmen sowie MaBnahmen zur Wiederherstellung gesetzlich geschitzter Biotope und
Streuobstbestande. Diese werden als KompensationsmafBnahmen entsprechend der
OKOV bewertet und angerechnet.

Folgende KompensationsmafBnahmen sind auBerhalb des Plangeltungsbereichs
vorgesehen:

- Anlage von Buntbrachen fiir Offenlandbriiter: 15.000 Okopunkte
- Anlage einer Blilhwiese: 12.951 Okopunkte

- Umwandlung von Acker in Griinland:1.785 Okopunkte

In Summe ergeben sich somit 29.736 Okopunkte Kompensation.

Nach Umsetzung der KompensationsmafBnahmen verbleiben keine erheblichen Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Details zur Bewertung des Eingriffes und zur Beachtung der Eingriffsregelung kénnen dem
Umweltbericht als gesonderten Teil der Begriindung bzw. der Eingriffs-Ausgleichs-
Untersuchung entnommen werden.

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

Der Bebauungsplan ,Salenbusch® tragt zur Deckung der értlichen Nachfrage nach
Wohnbauflachen bei und starkt somit den Wohnstandort Zittlingen. Es sind keine
Beeintrachtigungen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten. Im
Bebauungsplan finden sich Grinordnerische Festsetzungen zur Eingriinung sowie
Durchgriinung des Baugebietes. Des Weiteren wird das Schutzgut ,Mensch“im Rahmen
der MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie zur Kompensation von Eingriffen
in Natur und Landschaft bertcksichtigt.

Tiere und Pflanzen

Der Lebensraum der Pflanzen und Tiere wird sich durch den Wegfall der aktuellen
landwirtschaftlichen Flachen &ndern. Durch die festgesetzten Pflanzgebote werden neue
Lebensraume innerhalb des Plangebiets geschaffen. Des Weiteren sind MaBnahmen zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande vorgesehen und das Schutzgut
»1iere und Pflanzen® wird zudem im Rahmen der MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung sowie zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft bertcksichtigt.
Natura 2000-Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Boden und Wasser

Die mégliche 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. Des Weiteren wird das Schutzgut
,Boden“ im Rahmen der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie zur
Kompensation von Eingriffen bertcksichtigt.

Luft und Klima

Zur Berticksichtigung der Belange des Klimaschutzes sowie zum Schutz des Kleinklimas
wurden Beschréankungen von Steinschittungen auf den Wohnbaugrundstiicken in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzung von geneigten Dachern ermdglicht
zusétzlich 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 die Festsetzung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung sowie der
gestalterischen Vorgaben wird eine orts- und landschaftsvertragliche Bebauung am
stdostlichen Siedlungsrand des Stadtteils Zittlingen ermdglicht.

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

- Pflanzgebote auf privaten Bauflachen und 6ffentlichen Flachen
- Getrennte Erfassung des Niederschlagwassers
- Verwendung wasserdurchlassiger Belage
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- 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.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Buro Planbar Gathler GmbH aus Ludwigsburg 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:

- Im erweiterten Erfassungsgebiet konnten 15 Vogelarten nachgewiesen werden
- Der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wird erflllt

- Unter Bertcksichtigung der vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen und den
vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (=CEF-MaBnahmen) sind die Voraussetzungen
geman § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG nicht erfillt und das Vorhaben zulassig.

Reptilien:
- Es konnten keine artenschutzrechtlich relevanten Reptilienarten im
Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden

Sonstige Tiergruppen:

- Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Vertretern der Tiergruppen
Amphibien, S&ugetiere (inkl. Fledermé&use), Libellen, K&fer, Schmetterlinge und
Weichtiere konnte ausgeschlossen werden.

Pflanzenarten nhach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie

- Im Untersuchungsgebiet wurden keine Pflanzen des Anhang IV der FFH-Richtlinie
nachgewiesen

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

- Die Baufeldraumung (Abschieben des Oberbodens und andere Bodenarbeiten) miissen
auBerhalb der Brutzeit der Feldlerche zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29.
Februar stattfinden, um die Zerstérung besetzter Brutplatze der Feldlerche zu
vermeiden.
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- Die Baufeldgréf3e muss auf ein Mindestmaf beschrankt werden.
Baustelleneinrichtungsflachen sind daher innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Salenbusch® anzulegen.

Folgende vorgezogene AusgleichsmaBnahem (=CEF-MaBnahmen) sind nétig:

- Anlage einer Buntbrache in einem Umfang von insgesamt 0,15 ha in offener Flurlage
(auBerhalb des Geltungsbereichs). Die Anlage sollte mit einer Mindestbreite von ca.
10m (inkl. 2 m Schwarzbrache) und einer Lange von min. 100 m in Form eines
Bllhstreifens erfolgen. Mindestabstand von 150 m zur Bebauung sowie zu Waldrandern
sollte eingehalten werden. Die Buntbrache sollte zudem nach Mdglichkeit mit einem
Abstand von min. 50 m von Feldgehdélzen und anderen einzeln stehenden vertikalen
Strukturen angelegt werden. Die Flache sollte maximal an der Stirnseite an Wege
angrenzen und Storstellen mit lichter und niedriger Vegetation enthalten. Es ist darauf
zu achten, dass die MaBnahmenflachen nicht weiter als 2 km von den im Zuge der
Bauarbeiten Gberplanten Revieren entfernt liegen.

- Es sind 2 Feldlerchenfenster mit jeweils 20 m2 Flache anzulegen. Es ist darauf zu
achten, dass die MaBnahmenflachen nicht weiter als 2 km von den im Zuge der
Bauarbeiten Uberplanten Revieren entfernt liegen.

- Die korrekte fachliche Durchfihrung der gesamten MaBBnahme muss durch eine
Okologische Baubegleitung gesichert sein

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

Landwirtschaft

Die Flurbilanz weist fir das betroffene Gebiet Vorrangflur der Stufe Il aus. Dies sind Béden
hoher Qualitat fir die nachhaltige Erzeugung von Nahrungs- und Futtermitteln. Solche
Bdden sind grundsatzlich in landwirtschaftlicher Nutzung zu erhalten (gem. § 2 Abs. 2
ROG).

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen werden zu Hausgarten. Im Zuge der
Bebauung gehen Bodenfunktionen durch Befahren, Abtrag und Uberdeckung teilweise
verloren. Dies gilt auch fur die Verkehrsgrinflachen. Fir das Retentionsbecken werden
Bbden abgetragen, verdichtet und vermutlich auch kleinflachig versiegelt. Auch dadurch
gehen Bodenfunktionen verloren.

Die restlichen Flachen im Baugebiet werden im Zuge der VerkehrserschlieBung und des
anschlieBenden Wohnungsbaus komplett versiegelt und die Bodenfunktionen gehen
verloren.

Die Flachen sind aufgrund einer Hangneigung zw. 14 und 17 % zudem stark
erosionsanfallig. Die Wertigkeit des Bodenpotentials ist somit zu relativieren.

Wie bereits in der Begriindung dargestellt, besteht fir die Eigenentwicklung des Stadtteils
Zuttlingen ein hoher Bedarf nach weiterem Wohnbauland. Der Planstandort stellt sich dabei
als einzige sinnvolle Alternative fir die weitere Siedlungsentwicklung dar. Die Belange der
Landwirtschaft werden im Bereich der Planung deshalb zurlickgestellt und die Deckung des
Bedarfs an Wohnbauland héher gewichtet. Die Belange der Landwirtschaft werden durch
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7.5.

7.6.

8.1.

8.2

8.3.

folgende Punkte dabei in ausreichendem Mafe berlicksichtigt:

» Einhaltung eines entsprechenden Abstands mit Bebauung bzw. den nutzbaren
Grundsticksarealen zu den landwirtschaftlichen Flachen zur Vermeidung von
Bewirtschaftungserschwernissen

» Sicherung des wertvollen Oberbodens durch ein entsprechende Bodenmanagement
im Rahmen der ErschlieBung

Immissionen

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

Verkehr

Das Baugebiet wird komplett Uber die StraBe ,BergstraBe” 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 ruhende Verkehr wird durch die
Erhéhung der Stellplatzverpflichtung vorwiegend auf den privaten Grundstiicken organisiert
und ist somit auf vertragliche Weise im Plangebiet selbst untergebracht.

Starkregen

Fir den Ortsteil Zittlingen wurden bisher noch keine Starkregengefahrenkarten erstellt
(siehe hierzu Kap. 4.2 in der Begrindung). Zur AufBBengebietsabkopplung sind Rickhalte-
und AbleitungsmaBnahmen vorgesehen. Sofern es dennoch zu unvermeidbarem
Oberflachenabfluss kommen sollte, besteht die Médglichkeit, Risikoobjekte mittels
ObjektschutzmalBnahmen (abschirmende MaBnahmen, Abdichtungs- und
Schutzeinrichtungen an der Gebaudehdille, MaBnahmen zur nassen Vorsorge) zu schitzen.
Unter Ziffer 111.20 wurde ein Hinweis zur Eigenvorsorge in die Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen.

Angaben zur Planverwirklichung

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

Zeitliche Umsetzung
Die Umsetzung des Bebauungsplanverfahrens soll im Jahr 2024 abgeschlossen werden.

Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen des Oberen Muschelkalks sowie der Erfurt-Formation
(Lettenkeuper).

Verkarsterscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieBen.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN 4020 werden empfohlen.
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