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Anlass, Erfordernis und Ziel der Planung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die 6ffentlichen und privaten
Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwégen.

Im Zuge der Bemiihungen der Gemeinde Ittlingen, Innenentwicklungspotenziale zu
mobilisieren, wurden seitens der Gemeinde die Flachen der ehemaligen Gartnerei nordlich des
Berwanger Wegs erworben. Der Standort der Gértnerei stellt dabei stédtebaulich eine Fuge
zwischen der Bestandbebauung nérdlich des Berwanger Wegs und der Bebauungsstruktur
entlang der Griner-Hof-Stra3e (Landesstral3e L 592) und ein wohnbauliches Entwicklungs-
potenzial dar. Damit verbundenes Ziel der Gemeinde lttlingen ist eine bauliche Nachnutzung
des ehemaligen Gértnereistandortes, sobald die Flachen des aktuell jingsten Wohngebietes
Eulenschnabel am Westrand der Gemeinde entwickelt sind. In seiner Sitzung am 11.04.2024
hat der Gemeinderat dazu den Grundsatzbeschluss gefasst, dass auf dem gemeindeeigenen
Grundstuck im Berwanger Weg ein Bauprojekt zum sozialvertraglichen Wohnungsbau realisiert
werden soll.

Gleichzeitig ist ein privater Bauherr auf die Gemeinde Ittlingen mit einer noch kurzfristigeren
wohnbaulichen Entwicklungsabsicht auf dem Flurstlick 6304/3 am norddéstlichen Rand der
ehemaligen Gartnereiflache zugekommen, welche die Gemeinde im Sinne einer kleinteiligen
wohnbaulichen Entwicklung und der Férderung des Angebots an Wohnbauflachen unterstitzt.

Die geplante kleinteilige wohnbauliche Entwicklung auf dem Flurstiick 6304/3 steht dabei in
einem stadtebaulichen Kontext zu der nachfolgenden Entwicklung des tbrigen Gértnereiareals,
soll zeitlich jedoch hiervon unabhangig erfolgen. In diesem Zusammenhang soll die
Wohnbauflache unabhéngig von der Entwicklung des eigentlichen Gartnereigeléandes Uber das
Fist. 6374/3 von der Griner-Hof-StralRe aus erschlossen werden.

Ziel des Bebauungsplans und der zugeordneten Ortlichen Bauvorschriften ist es deshalb eine
kleinteilige wohnbauliche Entwicklungsoption in zweiter Reihe zu er6ffnen und in diesem
Zusammenhang die stéadtebauliche Ordnung auch im Hinblick auf die beabsichtigte Entwicklung
des Ubrigen Gartnereigelandes zu sichern und der wohnbaulichen Entwicklung einen
stadtebaulichen Rahmen zu setzen.
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Lage, Abgrenzung und Grol3e des Plangebietes, Verfahrenswabhl

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Sidosten des Gemeindegebiets

Ittlingen, dstlich der Landesstral3e L 592 und noérdlich des Berwanger Wegs und bezieht sich auf
das Flurstiick 6304/3 auf Gemarkung lttlingen. Der Plangeltungsbereich umfasst insgesamt eine
Flache von ca. 0,07 ha.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Erstellung einer
Umweltprifung.

Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Bestehende Rechtsverhdaltnisse und Ausgangssituation
Regionalplan Heilbronn — Franken 2020
Der Regionalplan Heilbronn-Franken weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine

regionalplanerischen Ziele aus, welche im Konflikt mit der geplanten wohnbaulichen
Entwicklung stehen.

Abb.: Auszug aus Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan 2017 fiir den Verwaltungsraum Eppingen (Eppingen,
Gemmingen, Ittlingen), vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, weist das Plangebiet als
Grinflache mit der Zweckbestimmung Gartnerei aus.

Der Bebauungsplan entspricht damit nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Dieser
wird entsprechend § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren geandert (geplante Ausweisung als
Wohnbauflache).
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Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2017 vom 28.06.2007
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Bestandsbebauungsplane
Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Bestandsbebauungsplanen

Fur das Plangebiet wurde mit Beschluss des Gemeinderates vom 17.09.2019 bereits ein
Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften gefasst, welcher
damals den Gesamtbereich des Gartnereigelandes sowie die im Flachennutzungsplan als
geplante Wohnbauflache enthaltenen Flachen nérdlich des Berwanger Wegs umfasste. Vor dem
Hintergrund, dass nun eine teilabschnittsweise Umsetzung stattfinden wird, wird der damalige
Aufstellungsbeschluss durch das nun laufende Verfahren abgelést.

Schutzgebietskulissen / Biotopverbund

Innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet existieren keine Schutzgebiete der Natura 2000-
Kulisse und keine Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz.

Ebenso sind innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine nach § 30 BNatSchG oder
§ 33 NatSchG geschitzten Biotope kartiert.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Flachen des landesweiten Biotopverbunds
oder an diese angrenzend.
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Abb.: Lage zu Schutzgebieten (Quelle: LUBW 2024)
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Artenschutzrechtliche Belange

Fur das Plangebiet zusammen mit dem westlich angrenzenden Gebiet der ehemaligen
Gartnerei liegt ein Fachbeitrag Artenschutz (Wagner + Simon Ingenieure GmbH, Mosbach,
Stand 11.11.2020) vor.

Auf das beiliegende Fachgutachten wird verwiesen.

Hinweis: Festsetzungen zum Artenschutz werden zum Entwurf des Bebauungsplans
Ubernommen.

Landwirtschaftliche und forstliche Belange

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der landwirtschaftlichen Nutzung.
Die Nutzung als Gartnerei wurde aufgegeben.

Forstliche Belange sind nicht berihrt.

Wasserschutzgebiete / Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der Zone Il bzw. IIIA des Wasserschutzgebiets
.Zweckverband WVG Oberes Elsenztal”.

Im Plangebiet sind keine naturlichen Gewésser und Hochwassergefahren vorhanden.

Abb.: Lage zu Wasserschutzgebietszonen (Quelle: LUBW 2024)
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Abb.: Gewasser und Hochwassergefahren (Quelle: LUBW 2024)
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Altlasten

Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Denkmalschutz

Denkmalgeschitzte Gebaude oder Anlagen oder Verdachtsmomente auf archaologische
Bodendenkmale existieren nach derzeitigem Wissensstand nicht innerhalb des Plangebietes.

Kampfmittel

Fir das Plangebiet liegt eine Luftbildauswertung von Seiten des Regierungsprasidiums
Stuttgart (Polizeirecht, Feuerwehr, Katastrophenschutz, Rettungsdienst, KMBD) mit Stand
08.03.2021 vor. Die Luftbildauswertung hat dabei keine Anhaltspunkte fur das Vorhandensein
von Sprengbombenblindgéngern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind insoweit keine weiteren Maf3nahmen erforderlich.
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Immissionsschutzrechtliche Belange

Fur das Plangebiet zusammen mit dem westlich angrenzenden Gebiet der ehemaligen
Gartnerei liegt eine Gerdauschimmissionsprognose (rw-Bauphysik, Schwabisch Hall, Stand
08.02.2021) sowie eine Geruchsimmissionsprognose (Lohmeyer GmbH, Karlsruhe, Stand Juni
2021) vor.

Auf die beiliegenden Fachgutachten wird verwiesen.

Hinweis: Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz werden zum Entwurf des
Bebauungsplans tibernommen.

Belange des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung

Die globalen Klimaschutzziele gehéren zu den 6ffentlichen Belangen, die in die Abwagung
einzustellen sind. Hinzuweisen ist auf den Zweck und die nationalen Klimaziele des Bundes-
Klimaschutzgesetzes (8 1, § 3 KSG). Diese sind im Bebauungsplanverfahren in der Abwagung
zu bericksichtigen (8 13 KSG).

Nach den Vorgaben des Bundes-Klimaschutzgesetztes (KSG) sowie des Klimaschutz- und
Klimawandelanpassungsgesetzes Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) hat die 6ffentliche Hand
im Rahmen ihrer Zustéandigkeit bei Planungen und Entscheidungen den Zweck des jeweiligen
Gesetzes und die zu seiner Erfullung beschlossenen Ziele bestmdéglich zu berilicksichtigen. Dies
trifft in der Folge auch auf die kommunale Bauleitplanung zu. GemaR § 7 Klimaschutz- und
Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) sind damit der Schutz des
Klimas, eine Reduktion treibhauswirksamer Emissionen und Mal3nahmen zur Anpassung an die
erwartbaren Folgen des Klimawandels im Zuge des Bebauungsplans zu berticksichtigen. Der
Begriff des ,Berticksichtigens” impliziert dabei bereits die Notwendigkeit einer Abwagung und
verlangt kein striktes ,Beachten” (vgl. Gesetzesbegriindung zu § 7 KSG BW)

In diesem Zuge beschreibt und bewertet der Umweltbericht in Kapitel Schutzgut Klima / Luft die
Ausgangssituation, stellt die Auswirkungen des Vorhabens dar und beschreibt die MalRnahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (Umweltbericht wird zum Entwurf vorgelegt).

Bezugnehmend auf dieses Beriicksichtigungsgebot sind folgende MaRnahmen festgesetzt:

- Extensive Dachbegriinung fir Flachdacher mit dem Ziel der Pufferung von anfallendem
Regenwasser und Verdunstung auf den Dachflachen

- Anlage einer Brauchwasserzisterne auf dem Baugrundstiick zur Minimierung des
Verbrauchs von Trinkwasser bspw. bei der Gartenbewésserung

- Maligaben zu versickerungsfahigen Belagen bei offenen Stellplatzen und privaten
FuRBwegen zur Minimierung der Versiegelung, zur Versickerung (aufgrund des Untergrunds
jedoch nur eingeschrankt méglich) und zur Rickhaltung / Verdunstung von anfallendem
Oberflachenwasser

- Vorgabe zur Pflanzung eines hochstammigen, mittelkronigen Laubbaums auf dem
Baugrundstick zur Férderung der Beschattung von Freiflachen und zur Verdunstung von
Wasser uber die Baumkrone
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Die beschriebenen MalBnahmen tragen damit zu einer Reduktion sowie einer Kompensation der
Auswirkungen von Bau und Betrieb des Plangebietes sowie der Reduzierung der Anfalligkeit des
Vorhabens gegentiber den Folgen des Klimawandels bei.

Eine ergénzende fachgutachterliche Untersuchung zu CO2-Immissionen durch Bau und Betrieb
der Gebaude wird aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens (ein einzelnes Baugrundstiick) und
der daraus resultierenden minimalen Folgewirkungen verzichtet.

4 Stadtebauliche und freiraumplanerische Ausgangssituation

Das Plangebiet war Teil der ehemaligen Gértnereinutzung, welche aufgegeben wurde.
Seit Aufgabe liegt die Flache brach und die bestehenden Geb&ude wurden abgerissen.

Ostlich grenzt an das Plangebiet die Bestandsbebauung entlang des Berwanger Wegs an,
welche durch eine wohnbauliche Nutzung und landwirtschaftliche Gebaudestrukturen gepragt
ist. Im riickwartigen Bereich in zweiter Reihe auf Héhe des Plangebietes finden sich in der
Siedlungsrandlage private Gérten (im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache
ausgewiesen).

Westlich jenseits des ehemaligen Gartnereigelandes grenzt die Bestandsbebauung entlang der
Griuner Hof-StralRe an, welche durch eine gemischte Nutzungsstruktur geprégt ist.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend liegt eine grélRere Hofstelle, welche riickwartig zur
Bestandsbebauung entlang der Griiner-Hof-Stral3e (Ortsdurchfahrt L 592) gelegen ist.

Desweiteren grenzen an das Plangebiet von der Elsenzaue nach Osten ansteigend
landwirtschaftliche Flachen an.

Abb.: Impressionen aus dem Plangebiet und dessen Umfeld (Stand: 2024)




Gemeinde Ittlingen - Bebauungsplan ,Flst. 6304/3 ndrdlich Berwanger Weg* Seite 10

BEGRUNDUNG - Stand Vorentwurf




Gemeinde Ittlingen - Bebauungsplan ,Flst. 6304/3 ndrdlich Berwanger Weg* Seite 11

BEGRUNDUNG - Stand Vorentwurf

Abb.: Luftbild des Plangebiets und der Umgebung (Quelle: LUBW 2024)
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5 Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht eine Individualwohnbebauung vor, welche in der ErschlieRung und
infrastrukturell nicht im Stden an den Berwanger Weg, sondern Uber Privatflachen im
Nordwesten Uber die landwirtschaftliche Hofstelle und weiter an die Griiner Hof-Stral3e
angebunden wird. Geplant ist ein zweigeschossiges Einfamilienhaus mit Satteldach, sowie

Garage und Carport im Norden des Grundstticks.

Abb.: Planungskonzept Einfamilienhaus, Ubersichtsplan (Miller Plan Bau, Nordheim, Stand 06.05.2024)
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6.1

Die Bebauung stellt sich zunachst solitar dar, ist aber in einem stadtebaulichen
Gesamtzusammenhang mit einer weitergehenden von Seiten der Gemeinde Ittlingen als
Nachnutzung fur die ehemalige Gartnerei vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung auf
Flst. 6304/2 zu sehen, welche ebenfalls bis an die nérdliche Grundstiicksgrenze reichen und
den Lickenschluss zur Bebauung entlang der Griiner-Hof-Straf3e bilden wird (vgl. Abbildung
auf Seite 11).

Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Entwicklung des Gebietscharakters
eines Wohngebietes wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die nach 8§ 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsarten der Versorgung des
Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen, da das
Plangebiet keinen Kontext zu den umgebenden Stralenraumen besitzt und die Erschlieung in
die rickwartige Grundstucksstruktur einer solchen Nutzung mit einer entsprechend
erforderlichen Sichtbarkeit auf die Stra3enraume nicht nahelegt. Dariiber hinaus existieren im
Gemeindegebiet adaquatere Standorte mit einem besseren Bezug zu Kundenstrémen, auf
welche eine Entwicklung fokussiert werden soll (Ziel: Funktionssicherung des Ortskerns in
Bezug auf den vorhandenen Mix aus Handelsnutzungen, gastronomischen Einrichtungen und
Verwaltungseinrichtungen).

Damit sind von den Nutzungen nach § 4 (2) BauNVO im Plangebiet allgemein zuléssig:
- Wohngebéaude

- Nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Anlagen fir Verwaltungen werden ausgeschlossen, da diese mit dem Ziel einer
Funktionssicherung des Ortskerns in Bezug auf den dort vorhandenen Mix aus
Handelsnutzungen, gastronomischen Einrichtungen und Verwaltungseinrichtungen an dieser
Stelle konzentriert und an peripheren Standorten wie dem Plangebiet ausgeschlossen werden
sollen.

Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden ausgeschlossen, weil das Plangebiet aufgrund
seiner umgebenden Kleinteiligkeit und dem Ziel der Innenentwicklung in der Nachfolgenutzung
des Gartnereibetriebes nicht mit flichenzehrenden Nutzungen belegt werden soll und weil das
Gebiet vom strukturellen Standort her fir den LKW-Verkehr nur untergeordnet erschlossen ist
und besser geeignete gewerbliche Standorte existieren.
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6.2

6.3

6.4

6.5

MalR der baulichen Nutzung und Hohenlage

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt in Abh&angigkeit von den differenzierten
GrundstiicksgroRen eine angemessene bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks mit dem Ziel
einer effektiven Ausnutzung der zur Verfugung stehenden Flache und gewahrleistet gleichzeitig,
dass die Ubrigen Anteile des Baugrundsticks als Freiflachen von baulichen Anlagen frei bleiben.

Die maximale Traufhdhe (THmax) und die maximale Firsthdhe (FHmax) der Geb&ude werden in
Metern, gemessen ab der Bezugshohe (BZH) festgesetzt. Uber die getroffenen Festsetzungen ist
zusammen mit den festgesetzten Dachneigungen (Satteldach 20-38°, Pultdach, Flachdach) eine
zweigeschossige Bebauung umsetzbar, welche in lhrer Kubatur auch im Hinblick auf die
umgebenden groRvolumigeren Kubaturen der landwirtschaftlichen Gebaude durchaus
angemessen erscheint.

Die Bezugshohe (BZH) ist in ihrer Hohenlage auf die mittlere Héhe des Gelandeniveaus
ausgerichtet. Von der im Plan festgesetzten Bezugshdhe darf zur Sicherung einer Flexibilitat in der
Bauantragsstellung um maximal 50 cm abgewichen werden.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise mit entsprechend einzuhaltenden Grenzabstanden
gegeniber den angrenzenden Nutzungen festgesetzt.

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgelegt, die im Bebauungsplan
dargestellt sind. Die vorgesehenen Abweichungen zur Uberschreitung von Baugrenzen sollen dazu
dienen, Befreiungen durch i.d.R. wiederkehrende Winsche zur Entwicklung der Baukorper bei
gleichzeitiger Sicherung einer grundlegenden stadtebaulichen Ordnung zu vermeiden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Plandarstellung festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen (definiert Uber die
Hauptausrichtung des Hauptbaukérpers) orientiert sich an der stadtebaulichen Grundstruktur der
vorderliegenden Bebauung am Berwanger Weg und auch an der Konzeption der weitergehenden
Bebauung des ehemaligen Gartnereigrundstiicks und der ErschlieBungssituation. Die Festsetzung
dient dem Einfligen der zukiinftigen Bebauung und sichert eine stadtebauliche Ordnung.

Stellplatze und Garagen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellpléatze, Carports und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie auf den dafur festgesetzten Flachen zuléssig sind.
Damit soll insbesondere gewahrleistet werden, dass das nach Stiden zum Bestand hin
ausgerichtet das Baugrundstiick von dreidimensional wirkenden baulichen Anlagen und
ErschlieBungsflachen frei bleibt.
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6.6

6.7

Tiefgaragen sind unzuladssig, da sie die Kleinteiligkeit der Siedlungsstruktur stéren wirden und
insbesondere die erforderlichen Rampen und Zufahrten, aufgrund ihrer Gestaltung und
Flacheninanspruchnahme, auch bedingt durch die topographische Situation, stérend und
unverhaltnismafig in Erscheinung treten wirden.

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

Zur Sicherstellung einer Strukturierung und Durchgriinung der privaten Freiflachen werden
Regelungen zur géartnerischen Gestaltung und zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur
offene Stellplatze und private FuRwege getroffen. Diese MaRRgaben dienen der Minimierung von
Versiegelungen und Eingriffswirkungen in den Schutzgitern Arten und Biotope, Boden, Wasser
und Klima.

Das Verbot des Waschens und Wartens von Fahrzeugen, Geraten und Anhangern sowie die
MaRgabe zu erdverlegten Leitungen dienen der Vermeidung von Kontaminationen und der
Minimierung von Eingriffswirkungen in die Schutzgtter Boden und Wasser.

Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung auf flachen und flach geneigten Dachern
erfolgt im Hinblick auf die Wirkung auf das Siedlungs- und Landschaftsbild und dient dabei auch
den Schutzgitern Arten und Biotope sowie Wasser und den Aspekten der
Klimafolgenanpassung

Die MalR3gabe zur Anlage einer Brauchwasserzisterne dient der Minimierung der
Eingriffswirkungen in das Schutzgut Wasser und den Aspekten der Klimafolgenanpassung.

Die MaRRgabe zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungsmittel bei der Beleuchtung
von Freiflachen und privater ErschlieBungsraume sowie die Mal3gabe zur géartnerischen
Gestaltung dienen der Minimierung der Eingriffswirkungen im Schutzgut Arten und Biotope.

Pflanzgebote

Die festgesetzten allgemeinen Pflanzgebote und Einzelpflanzgebote dienen der Sicherung einer
Strukturierung der Freiflachen im Inneren des Plangebietes und dem Minimierungsaspekt in den
Schutzgutern, Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Landschaftshild.

Hierbei wird ein allgemeines Pflanzgebot fiir Privatgrundstiicke eingefuhrt, welches dazu dienen
soll, den Gartenanteil der Wohnbauflachen durch visuell pragende Gehdlze zu strukturieren.
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7.1

7.2

7.3

7.4

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
Dachgestaltung

Die Festsetzungen zu Dachformen / Dachgestaltung verfolgen das stadtebauliche Ziel, ein
homogenes Siedlungsbild ergdnzend zu der Bestandsbebauung entlang des Berwanger Wegs zu
entwickeln. Um die Regelungen mdglichst klar und nachvollziehbar zu halten, werden differenzierte
Festsetzungen zu Hauptdachern, untergeordneten Dachern und Dachaufbauten getroffen.

Die Regelungen zur Nutzung regenerativer Energien unterstitzen die Absicht, die vermehrte
Nutzung durch private Haushalte im Plangebiet zu férdern. Die Regelungen hinsichtlich Anpassung
von Solarkollektoren und Photovoltaikmodulen sowie Anlagen zur thermischen Nutzung von
Sonnenenergie an die jeweilige Dachform sollen jedoch auch sicherstellen, dass sich diese
Aufbauten nicht stérend auf das Ortsbild auswirken.

Fassadengestaltung

Zum Erreichen eines zum angrenzenden Siedlungsbestand und dem angrenzenden
Landschaftsraum mdglichst wenig stérenden visuellen Erscheinungsbildes in der Wirkung der
Gebéaude, werden grelle und leuchtende Farben sowie hochglanzende und reflektierende
Materialien zur Fassadengestaltung ausgeschlossen. Im Bezug zu den grinordnerischen Zielen
werden Fassadenbegriinungen zugelassen.

Gestaltung von Nebenanlagen

Um das stadtebauliche Umfeld auch mit Blick auf die zukiinftige Entwicklung des angrenzenden
Gartnereiareals nicht durch die den Privatgrundstiicken zuzuordnenden Nebenanlagen — hier
bewegliche Abfallbehalter — zu belasten, werden Festsetzungen zur Platzierung dieser
Nebenanlagen auf den Privatgrundstiicken und deren Integration in bauliche Anlagen getroffen.

Stutzmauern und Béschungen, Aufschittungen

Ziel der hier formulierten Vorschriften ist es, die Grundstiicksverhéltnisse einander dergestalt
anzugleichen, dass einerseits eine moglichst uneingeschrankte Grundstiicksnutzung erméglicht
wird. Andererseits sollen innerhalb des Plangebietes stadtebauliche Spannungen und visuelle
Belastungen, bspw. durch zu hohe und zu steile Gelandeverspriinge / Stiitzmauern zwischen den
Grundstiicken vermieden werden. Vor diesem Hintergrund werden Vorschriften zu Stitzmauern
eingeflihrt, welche sicherstellen sollen, dass eine dem Gelande angepasste Bebauung erfolgt und
gegeniber den angrenzenden Grundstiicken visuell wirksame Stitzmauern auf ein Mindestmalid
reduziert bzw. gestaffelt und im Zuge einer Staffelung begrunt ausgefiihrt werden.

Zudem wird die maximale Neigung von Bdschungen und Aufschittungen gegeniiber
Nachbargrundstiicken geregelt.
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7.5 Einfriedigungen

Durch die Festsetzung méglicher Einfriedigungsarten soll ein zu starkes visuelles Abschotten des
Baugrundstiicks gegentiber den angrenzenden Grundstiicken vermieden werden. Die Regelungen
zu Einfriedigungen wurden deshalb in Art und H6he so begrenzt, dass eine mdglichst groRe
Offenheit und Transparenz der Freirdume erreicht wird, ohne die Interessen der Bewohner nach
Sicherung einer angemessenen Privatsphare zu vernachlassigen.

7.6  Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

Die Vorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen dienen der Sicherung einer
Durchgriinung des Baugrundstiicks. Dieses stédtebauliche Ziel ergibt sich zum einen aus der
Pragung der angrenzenden, bebauten Grundstiicke sowie aus der Lage des Plangebiets am
zukunftigen Ortsrand. Die Regelung dient dabei auch der Minimierung der Eingriffswirkung in
die Schutzgiter Arten/Biotope, Boden, Wasser und Klima.

7.7 Ruhender Verkehr

In Erweiterung zu 8 37 Abs. 1 LBO hat die Gemeinde gemal § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO
beschlossen, die Stellplatzverpflichtung mit 2 Stellplatzen je Wohneinheit groRer als 50 m?
festzusetzen. Aus Sicht der Gemeinde ist eine erhéhte nachzuweisende Stellplatzanzahl
gerechtfertigt, da in der Umgebung des Plangebiets in der Ausgangssituation nur begrenzte
Verkehrs- und Parkierungsflachen im 6ffentlichen StraBenraum zur Verfligung stehen.

Fir Wohneinheiten kleiner als 50 m? (bspw. Einliegerwohnungen) gilt eine reduzierte
Stellplatzverpflichtung mit 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit, da hier davon ausgegangen wird,
dass die Belegungsdichte je Wohnung im Vergleich zu den gréReren Wohneinheiten deutlich
geringer ist.

7.8 Werbeanlagen

Lage, Art und GréRRe von Werbeanlagen sind fir das Allgemeine Wohngebiet beschrankt. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird tiberwiegend gewohnt, daher sollen visuell
stérende Werbeanlagen (GréR3e, nachtliche Stérwirkung, Dynamik) verhindert werden bzw.
deren storende Auswirkungen auf das Ort- und Landschaftsbild mdglichst minimiert werden.
Die Festsetzungen dienen diesem Ziel, erlauben aber auch bspw. Selbststandigen die
Méoglichkeit, werblich in einem angemessenen Rahmen auf sich aufmerksam zu machen.
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7.9 Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Zur Vermeidung eines negativen visuellen stadtebaulichen Erscheinungsbilds und zur
Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume werden Freileitungen
im Plangebiet ausgeschlossen. Niederspannungsleitungen zur Stromversorgung sind daher
entsprechend der Festsetzungsoptionen des § 74 (1) Nr. 5 LBO unterirdisch auszufihren.

8 Vorhandene Fachgutachten (Anlage zur Begriindung)

- Fachbeitrag Artenschutz, Wagner + Simon Ingenieure GmbH, Mosbach, Stand 11.11.2020
- Gerauschimmissionsprognose, rw-Bauphysik, Schwabisch Hall, Stand 08.02.2021
- Geruchsimmissionsprognose, Lohmeyer GmbH, Karlsruhe, Stand Juni 2021

9 Flachenbilanz
Geltungsbereich: ca. 0,07 ha
davon
Bauflache (WA): ca. 0,07 ha

Netzwerk fir Planung und Kommunikation,
Sippel, 16.05.2024
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