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1.0
11

PLANUNGSBERICHT

PLANGEBIET

ALLGEMEINES

Die Stadt Gaildorf hat ca. 12.150 Einwohner und liegt landschaftlich schon gelegen im Stden des
Landkreises Schwéabisch Hall im Kochertal zwischen dem Schwaébisch-Frankischen-Wald im
Westen und den Limpurger Bergen im Osten.

Die Stadt ist im Regionalplan als Unterzentrum mit Entwicklungspotential zum Mittelzentrum aus-
gewiesen. Sie ist Zentrum des Gemeindeverwaltungsverbands Limpurger Land, zu dem auch die
Gemeinden Fichtenberg, Oberrot und Sulzbach-Laufen gehéren. Auch dartiber hinaus ist die
Stadt mit ihrer reichhaltigen Ausstattung an Infrastruktureinrichtungen attraktiv. Dies gilt auch un-
ter dem Aspekt, dass die Stadt einen Verkehrsknoten in diesem Bereich darstellt, in dem die
Bundesstraf3en B 19 Aalen - Schwébisch Hall, B 298 Gaildorf - Schwéabisch Gmiind sowie die
LandesstralRe L 1066 Sulzbach-Crailsheim und weitere Kreisstralen verkniipft sind. Weiter liegt
die Stadt an der Entwicklungsachse Stuttgart-Backnang-Gaildorf-Schwébisch Hall, entlang der
auch die Bahnlinie verlauft. Dadurch ist auch eine hervorragende Anbindung an den Schienen-
verkehr gegeben.

Die Stadtteile wie Ottendorf dagegen sind eher noch landlich gepréagt und befinden sich land-
schaftlich sehr attraktiv gelegen an den Ubergéngen des Kochertals in die angrenzenden Hiigel-
ketten.

Karte 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmaRstéblich)
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STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Stadtteiles Ottendorf, unmittelbar angren-
zend an die Bundesstral3e B 19 und liegt zwischen ca. 330 und 345 m Hoéhe (. NN. Zur Stadtmit-
te (Altes Schloss) betrégt die Entfernung ca. 3,7 km Luftlinie. Zudem liegt Ottendorf am westli-
chen Ufer des Kochers und bildet zusammen mit dem nérdlich angrenzenden Niederndorf sowie
Spock und Hagenau einen Teilort der Gemeinde. Der Ort hat sich am 6stlichen Abhang des zwi-
schen Kocher- und Schwarzenbachtales gelegenen Héhenriickens entlang der Bundesstralle
entwickelt.

TOPOGRAPHIE

Die Landschatt ist gepragt durch ein vom Kocher gestaltetes Becken im Keuperbergland und be-
steht hier aus einem leicht gewellten Hiigelland mit Wechsel von Talern und relativ flachen Ho-
henriicken. Der Hohenrticken im Plangebiet fallt zur éstlich am Gebiet vorbeiftihrenden B 19 /
Haller StralRe mit teilweise Uber 15 % Neigung relativ stark ab.

Dabei ist dieser Bereich auch noch teilweise durch den dorftypischen Streuobstgurtel gepragt. Im
Plangebiet nimmt das Gefélle des Geldndes sowohl am Hochpunkt, wie auch am Tiefpunkt ab
und erreicht in Verlangerung der Stral3e ,Hirschacker® im Baugebiet ,Ebene I“ den lokalen Hoch-
punkt des Geléndes. Von der Hochebene fallt das Geldnde dann wiederum nach Westen bis zu
einer Gelandekante leicht und zum Schwéarzenbach wieder steil ab.

GEOLOGIE / BODEN

Der geologische Untergrund wird durch die Gesteinsschichten des Unterkeuper und des oberen
Muschelkalkes gepragt, die hier teilweise von Hochwassersedimenten tberlagert werden. Die
Sedimentgesteine des Keuper und des Muschelkalks entstanden vor etwa 240 Mio. Jahren im
Erdzeitalter des Trias und sind in Form eines weichen Kalksteins relativ gut wasserdurchlassig.
Daraus ergibt sich die hydrogeologische Funktion als Grundwasserleiter (Stufe C). Der anste-
hende Bodentyp wird standortabhéngig von Gleyen (anstehendes Grundwasser) oder Pelosolen
(Uber Tonsteininseln) gebildet. Sowohl Gley- als auch Pelosolbéden eignen sich landwirtschaft-
lich Uberwiegend fir die Grinlandnutzung. Der im Plangebiet vorherrschende Bodentyp des
Gleys deutet bereits auf relativ hoch anstehendes Grundwasser und das lehmig-tonige Au-
ensediment der Substratschicht hin, welche eine mittlere Nutzbare Feldkapazitat (NFK) aufweist.
Der Baugrund ist aufgrund des hier teilweise anstehenden Grundwassers unterschiedlich zu be-
werten.

GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESITZVERHALTNISSE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 77/2, 77/3, 78, 79, 79/1, 80,
80/1, 81, 82, 325, 326/2, 328 (Magdeburger StralRe),334, 334/3, 335/2, 336, 337, 338, 339, 374,
375, 375/1,375/2, 376, 376/1, 377, 377/1, 376/2, 378, 379 und die Teilflachen der Flurstiicke
81/1, 86/4, 340, 341/1, 374/2, 380/1, 381/1, 383. Siehe dazu auch Karte 1.

Die Flachen des Plangebietes sind bereits grof3tenteils im Eigentum der Stadt Gaildorf. Die tbri-
gen Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.

GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:
Bruttoflache ca. 4,05ha
Bestand
Gemischte Bauflachen ca. 1,02 ha
Verkehrsflachen ca. 0,11 ha
Landwirtschaftliche Flachen ca. 2,92ha
Planung
Mischgebietsflachen ca. 0,87 ha
Wohngebietsflachen ca. 2,18 ha
Verkehrsflachen ca. 0,71 ha
davon versiegelte Flachen ca. 0,62 ha
davon teilversiegelte Flachen ca. 0,05ha
davon Verkehrsgrinflachen ca. 0,04 ha
Grin- und Ausgleichsflachen ca. 0,28ha
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2.0

3.0
3.1

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Gaildorf hat fur den Stadtteil Ottendorf keine Wohnbauplatze mehr anzubieten und
muss daher einerseits fiir die Eigenentwicklung des Stadtteils dringend die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Schaffung neuen Wohnbaulandes vorantreiben. Andererseits stellt Otten-
dorf neben dem als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesenen Stadtteil GroRaltdorf aufgrund der gut
erschlossenen Lage einen wesentlichen Standort fiir die weitere Siedlungsentwicklung der Stadt
Gaildorf dar.

Im Plangebiet soll die bauliche Entwicklung des seit den 90er Jahren angedachten Wohngebiets
im Bereich zwischen Spocker Stral3e, Haller StraRe und dem in den 60er Jahren entstandenen
Baugebiet in Niederndorf nach der vollstandigen Erschlieung und Bebauung des ersten Bauab-
schnitts ,Ebene I“ weiter vorangetrieben werden. Aufbauend auf den seit 2001 diskutierten stad-
tebaulichen Strukturplanen fiir den gesamten Bereich sowie der konkreten Weiterentwicklung des
stadtebaulichen Entwurfs fiir den nun angedachten Bauabschnitt soll das geplante Baugebiet im
Sinne eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden nun in einem zweiten Teil erweitert
werden.

Dabei wird die noch vorhandene Siedlungsliicke zwischen dem Baugebiet ,Ebene I“ und dem
Baugebiet entlang der StraBe ,,Grabenacker” in Niederndorf vollstandig geschlossen. Im Hinblick
auf die vorliegenden Verhaltnisse von Topographie, Landschaftsbild, Entwasserung usw. sowie
der bereits fur diesen Zweck geschaffenen Infrastruktur ist dies im Zusammenwirken mit der wei-
teren baulichen Entwicklung im Bereich der Bestandsgebaude entlang der Haller StraRe sehr
sinnvoll. Eine mdgliche und diesen Bereich abschlieBende Bebauung in westlicher Richtung ist im
Rahmen der stadtebaulichen Uberlegungen eingeplant.

Da sich in Ottendorf keine adaquaten Innenentwicklungspotenziale realisieren lassen und die
Nachfrage nach Wohnraum in Gaildorf, wie in der gesamten Region ungebrochen hoch ist, ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes dringend erforderlich. Somit besteht an der Erweiterung auch
ein hohes offentliches Interesse.

Fir die Gewahrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung dieses Bereiches ist daher
die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich. Durch die Planung sollen die planungsrechtli-
chen Grundlagen fir die Bebauung und Nutzung der Flachen ermdglicht werden.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

In der Strukturkarte des Regionalplanes 2020
des Regionalverbandes Heilbronn-Franken, gul-
tig seit dem 03.07.2006, liegt der Teilort Otten-
dorf an der Entwicklungsachse Gaildorf —
Schwébisch Hall. Die Stadt Gaildorf ist im Lan-
desentwicklungsplan als Unterzentrum mit Per-
spektive fur ein zukinftiges Mittelzentrum aus-
gewiesen. Dadurch ergibt sich fur die Stadt eine
Bevorzugung bei der Entwicklung von Sied-
lungsschwerpunkten, welcher vorliegend in
Grof3altdorf ausgewiesen wurde. Ottendorf kann
jedoch als weiterer Siedlungsbereich angesehen
werden und ist aufgrund der Lage an der Ent-
wicklungsachse fiir die weitere Wohnbauentwick- |;
lung geeignet. Das Plangebiet selbst ist im Regi-
onalplan auch bereits als bestehendes bzw. ge-
plantes Wohngebiet ausgewiesen. Westlich be-
ginnt im Rahmen der regionalen Freiraumstruktur
ein Vorbehaltsgebiet fur Erholung (VBG). Weiter
westlich mit gewissem Abstand besteht zudem =

ein Regionaler Griinzug (VRG) und es ist ein Karte 2: Ausschnitt Regionalplan

Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Sonstige regionalplanerische Ziele werden von der Pla-
nung nicht berdhrt. Siehe dazu Karte 2.
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3.2

3.3

3.4

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fur die Stadt Gaildorf ist der Flachennutzungsplan fur
den Gemeindeverwaltungsverband ,Limpurger Land®,
mit der 7. Anderung, giiltig seit 13.03.2014, maRge- :
bend. Das Plangebiet ist dort als Wohnbauflache Pla- b riedhofserweiterung
nung und Bestand sowie als gemischte Gebie- d Grabenécker"

te Bestand ausgewiesen. '
In der Umgebung grenzen unterschiedliche Nutzun-
gen an. Im nordlichen und sudlichen Bereich grenzen
Wohnbauflachen (W) an; 6stlich entlang des Gebiets
verlauft die B19, hier grenzen eine Grinflache mit
der Zweckbestimmung Sportplatz sowie eine Flache
fur Gemeinbedarf und gemischte Bauflache (M) an.
Die suddstlich liegenden Flachen weisen eine ge-
mischte Bauflache aus und westlich liegende Fla-
chen sind als Wohnbauflachen Planung ausgewie-
sen. Siehe dazu Karte 3.

Unter Berlcksichtigung der Ausweisung der Flachen

im FNP als gemischte Bauflache und Wohnbauflache im Bestand sowie in der Planung und der
damit bekundeten planerischen Absicht der Stadt, diese Flache als Wohnflache zu entwickeln,
kann das Baugebiet als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Die
Grundzige der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt sind somit eingehalten.

BEBAUUNGSPLANE

Fir das Plangebiet besteht fiir einen grof3eren Teil der Flachen der Bebauungsplan ,Friedhofser-
weiterung und Grabenacker®, rechtskraftig seit 06.04.1990. Er weist dort entsprechend den be-
stehenden und seinerzeit geplanten Nutzungen Mischgebiete, Dorfgebiete und Allgemeine
Wohngebiete auf ca. 3,12 ha Flache aus. Der Bebauungsplan setzt sich angrenzend in stdlicher
Richtung bis zur Spdcker Stral3e fort. Weiterhin liegen kleinere Teilflachen im Sudwesten des
Geltungsbereichs innerhalb des Bebauungsplanes ,Ebene |4, rechtsverbindlich seit dem
27.01.2005, der dort eine 6ffentlichen Grinflache mit einem Pflanzgebot definiert. Der Bebau-
ungsplan setzt sich ebenfalls in stdlicher Richtung fort und weist dort Wohngebietsflachen aus.

Weitere Bebauungsplane bestehen in der Umgebung nicht.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine naturschutzfachlich relevanten Schutzgebiete oder ge-
schitzte Einzelstrukturen. Auch der landesweite Biotopverbund aller Standortgruppen ist durch
die Planung nicht betroffen. Das Plangebiet liegt allerdings vollstéandig im Naturpark Schwéabisch-
Frankischer Wald.

Etwa 200m westlich des Plangebiets befindet sich eine FFH-Flachlandm&hwiese der Kategorie C,
die vom Vorhaben aber nicht beeintrachtigt wird. In diesem Bereich befindet sich zudem das nach
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 33 NatSchG geschitzte Biotop Nr. 169241274277 ,Feldgehdlz im Ge-
wann Klingenéacker westlich Niederndorf‘. Mit Bezug auf weitere hoherwertige Strukturen verlau-
fen dort auch die Korridore des 1.000m Suchraumes von Biotopen mittlerer und trockener Stand-
orte gemalf landesweitem Biotopverbund. Schlief3lich beginnt westlich des zum Bebauungsplan
.Ebene I gehérenden Regenruckhaltebeckens das Landschaftsschutzgebiets Nr. 1.27.086
»Ostabfall des Mainhardter Waldes mit Teilen des Kochertales und Nebentalern zwischen Gail-
dorf und Westheim®“. Ebenso wie die FFH-Mahwiese werden diese Bereiche durch die Planung
nicht verandert oder negativ beeintrachtigt.

Das Plangebiet grenzt 6stlich an die BundesstraRe B 19 an, welche in diesem Bereich als Innen-
strecke / Ortsdurchfahrt ausgewiesen ist.

In der Umgebung von Ottendorf befinden sich keine Wasser- oder Quellschutzgebiete.

Im Plangebiet bestehen aktuell keine Denkmale oder archaologische Verdachtsflachen. Teile des
Plangebietes gehdren aber zum Sanierungsgebiet ,Ortskern Ottendorf“. Dort wurden zwei Ge-
baude (Haller StralRe 31 + 33) als erhaltenswert eingestuft. Das Gebdude 31 war aber nicht mehr
sanierungsfahig und wurde bereits abgerissen. Das Gebaude 33 besteht aktuell noch.
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4.0

BESTAND IINERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHS

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Im Plangebiet befinden sich im 6stlichen Teil entlang der Haller Stral3e / B19 bereits einige Ge-
b&ude mit unterschiedlicher Kubatur und unterschiedlichen Nutzungen. Die Geb&aude Haller Stra-
Re 39 bilden zusammen eine ehemalige Hofstelle mit Wohnhaus, Scheunen und landwirtschaftli-
chen Nebengebauden, welche aber allesamt nur noch untergeordnet genutzt werden. Das Ge-
baude Haller Strale 35, ein 2¥2-geschossiges Haus mit Satteldach, kann ebenfalls als bisher
gemischt genutztes Gebaude angesehen werden, wobei der landwirtschaftliche Teil keine Rolle
mehr spielt. Die Gebaude Haller Straf3e 33 und 31 sind Wohngebaude mit 1% Geschossen und
Satteldach, wobei die Hausnummer 31 leer stand und bereits abgebrochen wurde.

Das 2%-geschossige Gebaudeensemble Haller Stral3e 27 kann wiederum als ehemalige land-
wirtschaftliche Hofstelle charakterisiert werden, die derzeit nur zu Wohnzwecken genutzt wird. Ei-
ne ehemalige Nutzung als Nagelstudio besteht ebenfalls nicht mehr. Die Geb&aude Haller Stral3e
25 und 23 sind verglichen mit den Hofstellen relativ klein und bei 1% Geschossen und Satteldach
nur fir Wohnzwecke genutzt. Alle genannten Gebaude haben ein ahnliches Alter und verfligen
noch dber unterschiedlich groRe Nebenanlagen, Hofflachen und Gartenbereiche, die ebenso den
bisherigen Nutzungsmix widerspiegeln. Schlie3lich besteht an der siidlichen Gebietsgrenze noch
ein Trafoturm, der vor einiger Zeit auRer Betrieb gesetzt wurde. Friher galt der Trafoturm als
Umspannstation fur die Stromversorgung der umliegenden Gebiete. An der Haller Stral3e, stdlich
der Bushaltestelle, wurde eine neue Trafostation errichtet, die der Versorgung des Plangebiets
und der umliegenden Siedlungsbereich dient.

Unmittelbar westlich der bestehenden Bebauung entlang der Haller Stral3e schliel3t die Gelande-
klinge an, welche einen Hohenunterschied von etwa 10 m aufweist und Gberwiegend noch mit
Baumen, teilweise Laub-, teilweise Nadelbaume, bestanden ist. Auf den Flurstiicken 81 und
375/1 befinden sich dartiber hinaus &ltere Streuobstbestande, wobei aber nur der Bestand auf
Fist. 81 einen gepflegten Eindruck macht. Dieser ist auch umz&unt und wird zusétzlich als Weide
genutzt. An der Béschungsoberseite der Gelandeklinge bestehen zudem einige Holzmieten sowie
kleinere Schuppen fir die landwirtschaftliche oder gartnerische Nutzung. Dort verlaufen auch
noch eine Mittelspannungsfreileitung sowie ein Telekommunikationskabel.

Die Ubrigen Flachen des Gebiets werden intensiv landwirtschaftlich, Gberwiegend als Acker ge-
nutzt. Orthogonal zur Gelandeklinge verlauft dabei ein unbefestigter Weg zu den landwirtschaftli-
chen Grundstiicken. Ansonsten sind diese Uber einen Feldweg im Siidwesten oder die Stral3e
,Grabenacker anfahrbar.

Bestand aul3erhalb des Geltungsbereiches

AuRerhalb des Geltungsbereiches grenzt im Norden der Siedlungsbereich Niederndorf an, der im
siidwestlichen Bereich aus Gebauden aus den 50er und 60er Jahren des 20. Jahrhunderts be-
steht, die fur die Unterbringung von Spéataussiedlern entstanden und Uberwiegend mit 22 Ge-
schossen und Satteldachern ausgepragt sind. Die dort verlaufenden Stral’en ,,Grabenacker® und
Magdeburger Stral3e, die teilweise auch bis ins Plangebiet verlaufen, sind dabei als untergeord-
nete Wohnwege ohne eigenstandige Gehwege und mit Fahrbahnbreiten zwischen ca. 5,00 m und
5,80 m ausgepragt. Am nordlichen Rand des Gebiets befindet sich auch ein Wohngebaude jin-
geren Alters (Grabenéacker Nr. 3) mit 1% Geschossen und Satteldach sowie einem Garagenge-
baude.

Ostlich entlang des Geltungsbereichs verlauft die Bundesstral3e B 19, die innerorts als Haller
Stral3e bezeichnet wird. Weiter dstlich des Plangebiets befinden sich Sportanlagen, das Gemein-
dehaus Ottendorf, die evangelische Kirchengemeinde sowie die Grundschule. Nérdlich der Ein-
muindung der Raiffeisenstralle besteht sich eine Bushaltestelle.

Sudlich des Plangebiets grenzt einerseits entlang der Haller Stral3e weitere dorfliche Bebauung
mit einem entsprechenden Nutzungsmix sowie andererseits der Siedlungsbereich ,Ebene I“ mit
Uberwiegend 1%- bis 2-geschossiger Bebauung an, die von Sattel-, Walm- und Pultdachern ge-
pragt ist und im Anschluss an die Rechtskraft des Bebauungsplanes in den 2000er Jahren ent-
standen ist. Hier wurde auch ein Anschluss an die Stral3e ,Hirschacker” vorgesehen. Suddstlich
des Plangebiets verlauft ein Gehweg, wodurch eine fuRlaufige Verknipfung mit der umliegenden
Bebauung gewahrleistet ist.

Westlich grenzen schliel3lich AuRenbereichsflachen an, die insgesamt durch ein struktur- und
abwechslungsreiches Landschaftsbild gekennzeichnet sind. Die unmittelbar angrenzenden Fla-
chen sind allerdings von Ackernutzung gepréagt.
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5.0
51

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

ALLGEMEINES

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die Aus-
weisung der dringend erforderlichen gemischten Baumdglichkeiten und Wohnbauplatze im Gebiet
.Ebene 1I“ im Teilort Ottendorf.

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, ist der Bedarf an Wohnraum in der Stadt Gaildorf, wie auch in
der gesamten Region seit Jahren ungebrochen hoch. Der Stadtteil Ottendorf bietet sich als
Wohnstandort aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage bei gleichzeitig sehr guter Erreichbarkeit von
Naherholungsmaoglichkeiten und der Nutzung der Vorteile des landlichen Wohnens fur die weitere
Siedlungsentwicklung an, weshalb die Flachen auch bereits im Flachennutzungsplan der Stadt
fur diese Entwicklung vorgesehen sind.

Stadtebauliches Ziel ist es dabei, die bestehende Bebauung im Gebiet aufzunehmen und weiter-
zuentwickeln sowie die in der Umgebung vorhandene Bebauung angemessen zu erganzen, so-
dass sich die neue Wohnbebauung insbesondere hinsichtlich ihrer Hdhenentwicklung, der stad-
tebaulichen Dichte, der Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild sowie im Hinblick auf gestal-
terische Aspekte gut in die umliegende Bebauung integriert.

Unter Berlcksichtigung dieser Zielsetzungen wurden verschiedene stadtebauliche Ideen entwi-
ckelt, die in einen stadtebaulichen Entwurf eingearbeitet wurden und als Grundlage fiir die Ausar-
beitung und Gestaltung des Bebauungsplanes dienen.

‘:‘\\g

e
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NN

Bild 4: Stadtebaulicher Entwurf
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5.2

5.3

Als Zwangspunkte und Konflikte konnten ermittelt werden:

- Anbindung des Plangebiets an die Haller Straf3e / B19;

- Verkehrliche Verknlpfung mit dem Baugebiet ,Grabenéacker*;

- Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten und der teilweise steilen Topographie;
- vorhandene Bebauung und Grundstiicksstruktur an der Haller Stral3e;
- Aspekte Larm- und Artenschutz;

- Gestaltung der Ubergédnge zu bestehenden Siedlungsgebieten;

- Eingriffe in Natur und Landschaft;

- Durchgriinung und Randeingriinung;

- Ver- und Entsorgung des Gebiets, insbesondere Oberflachenwasser;
- Ho6henentwicklung des Plangebiets.

Wichtig war die angemessene Beriicksichtigung all dieser Aspekte und gleichzeitig die Gewahr-
leistung einer guten stadtebaulichen Qualitat mit einer Vertraglichkeit mit dem Orts- und Land-
schaftsbild sowie mit Natur und Umwelt. Diese Aspekte wurden bei der Planung des neuen Ge-
bietes und bei den vorgesehenen Festsetzungen in den Bebauungsplan eingearbeitet.

FLACHENBEDARFSNACHWEIS

Grundsatzlich ist hier aufgrund der planerischen Ausweisung im Flachennutzungsplan des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Limpurger Land kein detaillierter Nachweis tber den Flachenbe-
darf erforderlich. Die neu geschaffenen Wohnbauflachen sind in der kiinftigen Flachennutzungs-
planfortschreibung in der Flachenbilanz jedoch als Potenziale zu berticksichtigen, soweit diese
bei der entsprechenden Fortschreibung noch nicht bebaut sind.

Dennoch ist eine Auseinandersetzung mit dem zu erwartenden Bedarf an neuen Wohnbauflédchen
im Sinne einer stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB zur Abwagung der Belan-
ge gemal § 1 Abs. 6 BauGB notwendig. Dabei soll der aktuelle Stand der Wohnbauentwicklung
dargelegt und eine Auseinandersetzung mit dem zu erwartenden Bedarf an Wohnbauflachen vor-
genommen werden. In diesem Zusammenhang ist 8 1 Abs. 5 BauGB (Vorrang der Innenentwick-
lung als Ziel der stadtebaulichen Entwicklung) der MalR3stab fir die Flacheninanspruchnahme von
Flachen im Aul3enbereich.

In den vergangenen Jahren hat die Stadt Gaildorf immer wieder Potenzialflachen in Wohnbauland
umwandeln bzw. untergenutzte Flachen optimieren kdnnen und im Rahmen der Innenentwicklung
jahrlich zahlreiche neue Wohneinheiten geschaffen. Damit hat die im Hinblick auf inre Einwohner-
zahl den Grundsatz der Innenentwicklung vorbildlich umgesetzt. Durch eben diese Aktivierung
verringert sich das Potenzial an inneroértlichen Bauflachen natirlich stark. Die Stadt selbst kann
daher schon seit geraumer Zeit keine Bauplatze mehr vorhalten und auch auf den innerértlichen
Flachenpotentialen stehen keine wesentlichen Wohnbauflachen von privaten Eigentimern zur
Verfugung. Um die vorhandene sehr gute Infrastruktur zu erhalten und zu férdern, muss die Stadt
daher neue Wohnbauflachen im Sinne ihrer Zentrumsfunktion schaffen.

Im Teilort Ottendorf steht hierfir gemaf Flachennutzungsplan nur noch die jetzt tGiberplante Fla-
che zur Verfugung.

Durch die vorgesehene Planung entstehen ca. 48 neue Bauplatze fir Einzel- oder Doppelhéuser
sowie neun fur gemischt genutzte Mehrfamilienhauser mit Grundstiicken zwischen ca. 460 und
1.600 m2 Grol3e. Damit kbnnen im Plangebiet von ca. 110 Wohneinheiten geschaffen werden.
Bei einer realistischen Belegungsdichte im Baugebiet von 2,3 Einwohnern je Wohneinheit ist mit
bis zu 240 — 260 Einwohnern fir das Plangebiet zu rechnen. Damit kann bei einem Brutto-
Wohnbauland von 3,77 ha (WA-Flache + Erschliel3ung neu) eine Brutto-Wohndichte von ca. 64 —
69 Einwohnern pro Hektar erreicht werden, was auch den regionalplanerischen bzw. raumordne-
rischen Zielen vollumfénglich entspricht.

Unter diesen Gesichtspunkten kann die Ausweisung des geplanten Wohn- und Mischgebiets
nachvollziehbar begriindet werden.

ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Damit fur das Plangebiet eine gute Vernetzung mit den bestehenden Siedlungsbereichen er-
reicht werden kann, ist eine verkehrliche Anbindung der Flache sowohl an die Haller Stral3e, an
die Stral3e ,In der Ebene / Hirschacker als auch an die Magdeburger Strale geplant. Diese bie-
ten die Mdglichkeit einer Einbindung in den bestehenden Siedlungsbereich.
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Die Hauptanbindung an die Haller Straf3e erfolgt Giber die geplante WohnstraRe C mit einer
Fahrbahnbreite von 6,15 m und einem nordlich angebauten 1,50 m breiten Gehweg. Die Anbin-
dung ist auf den bestehenden Kreuzungsbereich der Haller StraBe mit der RaiffeisenstralRe ge-
plant. Dies wurde bei der Stadt Gaildorf mehrfach diskutiert. Eine Ampelregelung ist dort als
mogliche Ubergangslésung denkbar und eine entsprechende Einmiindung ist im Lageplan zum
Bebauungsplan dargestellt. Die ebenfalls diskutierte Lésung mit einem Kreisverkehr lasst sich
derzeit aufgrund der fehlenden Mdéglichkeiten zum Grunderwerb nicht realisieren. Die Anbindun-
gen an die StralRe ,In der Ebene / Hirschécker” und an die Magdeburger Stral3e sind soweit vor-
gegeben.

Die innere ErschlieBung erfolgt insbesondere tber die WohnstralZen A, B und D, die quasi als
RingstraRe mit einer Fahrbahnbreite von 5,65 m und einem einseitigen, 1,50 m breiten Gehweg
geplant sind. Die daran anschlieRenden Wohnwege 1 und 2, die mit einer Bruttobreite von 5,80
m als Mischverkehrsflache vorgesehen sind, ergénzen das ErschlieBungssystem. Im Zusam-
menhang mit der méglichen zukiunftigen Weiterentwicklung des Gebiets nach Westen kdnnen
die Wohnwege 1 und 2 sowie die Wohnstra3en A und D entsprechend verlangert werden. Zu-
satzlich sind im Norden und Siden des Plangebiets einige 6ffentliche Parkplatze vorgesehen.

Durch die vorgesehene ErschlieRung wird erheblicher Durchgangsverkehr im Gebiet vermieden
und somit auch eine sinnvolle Quartiersbhildung im Plangebiet ermdglicht. Gleichzeitig kdnnen
dennoch alle Bauplatze wirtschaftlich und relativ verkehrsberuhigt erschlossen werden.

Eine wesentliche fuRlaufige Verbindung wird durch den bereits bestehenden Ful3weg gewahrleistet,
der im Sidosten von der Haller StraRe bis zur Strafde ,In der Ebene” verlauft. Im Plangebiet wird
dieser mit 3,00 m Breite als Abzweig nach Norden fortgesetzt. Ein weiterer Ful3- und Radweg ist im
Ostlichen Bereich zur Anbindung an die bestehende Ful3gangerampel an der Haller Stral3e vorge-
sehen. Dabei ist nicht nur eine fu3laufige Anbindung der umliegenden Siedlungsbereiche und der
Grundschule an das Plangebiet mdglich, sondern es erfolgt auch eine Zuwegung zum geplanten
Kinderspielplatz. Uber die bestehenden und neugeplanten Wege ist die Anbindung des Gebiets
und die Vernetzung mit der Umgebung auch fiir FuRganger und Radfahrer gewéhrleistet.

Aufgrund der ErschlieBung des Plangebietes sind in der Umgebung keine wesentlichen verkehr-
lichen Auswirkungen zu erwarten. Die vorhandenen Strafien sind fur den zuséatzlichen Verkehr
weitgehend ausreichend dimensioniert und das ggf. geringfugig erhdhte Verkehrsaufkommen
stellt keine wesentliche Belastung fiir die benachbarten Siedlungsbereiche dar.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen werden die geplanten Siedlungsfla-
chen als Allgemeines Wohngebiet (WA) und als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Zulassig sind dabei im allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf 8 4 Abs.3 BauNVO sind unter
Bericksichtigung der Struktur im Plangebiet teilweise mdglich. So sind ausnahmsweise Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig, da diese
das Wohnen nicht wesentlich beeintréachtigen und fir eine stadtebaulich gewiinschte Mischung
und Belebung des Gebiets sorgen. Die ausnahmsweise Zuléassigkeit fur Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO) ist allerdings aus stad-
tebaulichen Griinden, im Zusammenhang mit den strukturellen Voraussetzungen des Gebiets,
also der damit einhergehenden Verkehrsstrome, der zu erwartenden Emissionen oder auch der
fehlenden Integration in die Umgebung, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Mit diesen Ein-
schrankungen soll auch den o6rtlichen Voraussetzungen des Wohngebiets Rechnung getragen
werden.

Die bestehende Bebauung entlang der Haller Stra3e wird entsprechend ihrer derzeitigen Nut-
zung sowie auch den planerischen Uberlegungen im Rahmen des Bebauungsplanes ,Friedhofs-
erweiterung und Grabenéacker als Mischgebiet (MI) ausgewiesen

Im Mischgebiet sind dabei Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewer-
bebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke als auch Gartenbaubetriebe zuldssig. sind Vergnigungsstatten im Sinne
des 8 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche
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Nutzung gepragt sind sowie Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment und Tank-
stellen. Diese widersprechen einerseits der bestehenden Nutzung und der gewtinschten Ent-
wicklung des Gebiets mit einer Stérkung der Ortsmitte und lassen sich andererseits mit den Nut-
zungen der Umgebung wie Kindergarten, Grundschule und Sportstétten nicht vereinbaren. Hin-
sichtlich des Einzelhandels sollen sich Betriebe mit zentrenrelevantem Sortiment gemaf der
Einzelhandelskonzeption der Stadt Gaildorf in der Kernstadt ansiedeln und sind somit auch nicht
zulassig. Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind Vergniigungsstatten nach § 6 Abs.3
BauNVO. Durch diese Vorgaben werden im Bebauungsplan die innendrtliche Lage sowie die
allgemeinen Aspekte des Bestands und der Umgebung berticksichtigt.

Als Maf3 der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Eine Geschossflachenzahl wird aufgrund ihrer unbefriedigenden
stédtebaulichen Wirksamkeit nicht festgesetzt. Daflr sind im Rahmen der ortlichen Bauvorschrif-
ten Festsetzungen zur Gebaudehdhe sowie zur Dachform/Dachneigung (siehe Ziff. 2.1.2 und
2.2 des Textteils) getroffen, die zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele im Baugebiet besser
geeignet sind.

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ziele sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Gebaude
mit max. 2 Vollgeschossen, im Mischgebiet (MI) mit max.3 Vollgeschossen zuléssig. Durch die
unterschiedlich zulassigen Gebaudehdéhen erfolgt die stadtebaulich gewiinschte Gliederung und
der Bestandssituation wird Rechnung getragen. Erganzend dazu sind fir die geplanten Gebaude
Erdgeschossfulibodenhdhen auf den einzelnen Grundstiicken als Obergrenze festgesetzt. Damit
werden die stadtebaulichen Aspekte und die Belange eines mdglichen Erdmassenausgleichs auf
den Grundstiicken so weit wie méglich bertcksichtigt und auch die Zuordnung der einzelnen Ge-
baude untereinander gewahrleistet. Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt im allgemeinen
Wohngebiet GRZ = 0,35 und im Mischgebiet GRZ = 0,6. Dadurch kann im gesamten Plangebiet
eine angemessene stadtebauliche Dichte erreicht werden.

Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl und den begleitenden Festsetzungen zur Regulierung
der Kubatur der Gebaude wird trotz der fur den landlichen Raum gewlnschten aufgelockerten
Bebauung eine ordentliche Dichte erreicht, die im Rahmen des gesetzlichen Anspruchs auch ei-
nen sparsamen Umgang mit Grund und Boden erfillt. In den Bereichen des Mischgebiets sind
unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Ziele fir eine verdichtete Bebauung auch Mehrfamili-
enh&auser zulassig.

Im Plangebiet ist grundséatzlich eine offene Bauweise festgesetzt, wobei jedoch im Allgemeinen
Wohngebiet nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig sind. Im WA2 ist zudem aufgrund der steilen
Topographie in einigen Bereichen eine abweichende Bauweise hinsichtlich der Gestaltung der
Grenzgaragen festgesetzt. Die gemal3 Landesbauordnung zuldssigen Werte fiir Grenzgaragen
kénnen hier gegeniber den Nachbargrundstiicken nicht eingehalten werden. Daher ist im Rah-
men der abweichenden Bauweise festgesetzt, dass die zulassige Wandflache auf maximal 30
mz2 erhéht werden darf, dies jedoch nur bis maximal 8 m Lange der Garage. Damit soll den stad-
tebaulichen, nachbarschaftlichen und landschaftlichen Gegebenheiten Rechnung getragen wer-
den. Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Anzahl der Wohnungen auf max. 3 Wohneinheiten pro
Einzelhaus bzw. auf max. 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte beschrankt. Aus stadtebauli-
chen Griinden ist dies im Zusammenhang mit den planerischen Zielen sinnvoll. Fir die Flachen
des Mischgebiets ist eine offene Bauweise definiert. Dadurch lassen sich dort die grof3eren Ku-
baturen, die insgesamte eine gemischte Nutzung aufnehmen sollen, teilweise aber auch als
Mehrfamilienhduser ausgepragt sein kbnnen gut umsetzen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und sind so festge-
setzt, dass die stadtebaulichen Gestaltungsziele erreicht werden kénnen, beispielsweise kénnen
ausreichende Abstande zu 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen eingehalten werden und es
wird eine Bebauung tUberwiegend auf der Nordseite der Grundstlicke vorgegeben. Die festge-
setzten Baugrenzen kénnen ausnahmsweise mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und Ter-
rassenuberdachungen, geringeren Vorbauten sowie Wintergarten und Glasvorbauten zur passi-
ven Sonnenenergienutzung tberschritten werden. Dabei sind auch die Abstéande zu den 6offentli-
chen Verkehrsflachen so gestaltet, dass sich die aufgelockerte Struktur der Umgebung auch hier
im Plangebiet fortsetzt. Dies schafft zusammen mit der geplanten straBenbegleitenden Begri-
nung eine gewisse Qualitat des 6ffentlichen Raums. Ergénzend zu den bisher genannten Fest-
setzungen ist auch die Stellung der baulichen Anlagen definiert, die sich an den topografischen
und stadtebaulichen Gegebenheiten sowie an der Umgebungsbebauung orientiert. Dabei sind
viele Gebaude in Ost-West Richtung orientiert und kénnen so auch die unter energetischen Ge-
sichtspunkten sinnvolle Nutzung von regenerativen Energien gewabhrleisten. Dabei ist im Plan-
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gebiet eine Abweichung von den festgesetzten Hauptfirst- bzw. Traufrichtungen um bis zu 10°
zur individuellen Gestaltung allgemein zulassig. Ferner sind Winkel zuléassig, sofern die Haupt-
firstrichtung Uberwiegt.

Die Festsetzungen fiir Garagen und Stellplatze sind flexibilisiert, so dass diese mit wenigen Ein-
schrankungen zum Mindestabstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen individuell auf den
Grundstlicken angeordnet werden kénnen. Dabei sind zur Reduzierung der versiegelten Flachen
sowie unter Beriicksichtigung der Gelandeverhéltnisse Garagen und tberdachte und offene
Stellplatze nur bis zu riickwartigen Baugrenze, einschlie3lich der in den seitlich durch die Verlan-
gerung der riickseitigen Baugrenze entstehenden nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulas-
sig. Fur Carports gilt dariber hinaus, dass diese immer einen Abstand von 1,50 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen einhalten mussen. Garagen mussen bei einer Stellung parallel zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einen Abstand von 1,50 m zur Verkehrsflache haben, ansonsten von mindestens
5,00 m. Im Rahmen der abweichenden Bauweise dirfen unter Beriicksichtigung der topographi-
schen Verhaltnisse der Abstand der Garagen zu den offentlichen Verkehrsflachen auf 3 m redu-
ziert werden. Tiefgaragen sind nur im Mischgebiet und dort nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Damit kbénnen einerseits nachbarschaftliche Belange und eine wirk-
same Reduzierung der Flachenversiegelung gewahrleistet werden, anderseits kann den Bauher-
renbei der Gestaltung der Stellplatze grof3e Flexibilitat eingeraumt werden.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zuldssig. Dies entspricht heute auch nicht mehr dem Stand der Technik.
Eine oberirdische Bauweise wirde in Bezug auf die verkabelten umliegenden Baugebiete hier
am Ortsrand eine Verunstaltung darstellen.

Weiter sind im Bebauungsplan Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Eine kleine Flache
im stdlichen Randbereich des festgesetzten Mischgebiets ist mit Geh- und Fahrrecht Uberplant.
Die Flache soll dem Eigentiimer des Flurstiicks 77/3 die Einfahrt auf das Grundstiick sichern.

Weiter ist vom sldlichen Rand des Geltungsbereichs bis zum Kreuzungsbereich Haller Stral3e /
Raiffeisenstral3e eine Flache mit Leitungsrecht gesichert. Das Leitungsrecht ist zugunsten der
offentlichen Ver- und Entsorgungstrager zur Haltung und Unterhaltung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen festgesetzt.

Im Hinblick auf den verkehrlichen Status der Haller Stral3e als Bundesstrafl3e und den dort beste-
henden Verkehrszahlen wurde eine gutachterliche Betrachtung der Larmimissionen auf das
Plangebiet vorgenommen. In den im Lageplan gekennzeichneten Bereichen sind daher bei der
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen die verkehrlichen Larmeinwir-
kungen von der Haller StraRe / B19 erforderlich.

In Abhangigkeit von den RaumgrofRen und Raumnutzungen missen die zuldssigen Innenschall-
pegel der DIN 4109 durch entsprechend bewertete Schalldammmalie der AuRenbauteile und
Schallschutzfenster eingehalten werden. Ggf. ist auch die durch entsprechende Gebaudegrund-
risse zu gewébhrleisten, dass ruhebedirftige Ra&ume auf der Larm abgewandten Seite des Ge-
baudes liegen. So kann Larmauswirkungen effektiv begegnet und die Belange der Gesundheit
der Menschen kann gewabhrleistet werden.

Nebenanlagen sind im Plangebiet, soweit es sich um Geb&ude handelt, zwischen der Baugrenze
und der offentlichen Verkehrsflache nicht zulassig. Aus ortsgestalterischen Griinden sind solche
Anlagen daher nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen uneingeschrankt und in den
verbleibenden nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke nur bis 40 m3 umbauten Raum
zulassig. Damit sind die Belange des o6ffentlichen Interesses bertcksichtigt, die gewisse Ein-
schrankungen fir die vom o6ffentlichen Raum einsehbaren Vorgarten vorsehen.

Im Plangebiet sind ferner offentliche Grinflachen festgesetzt. Die 6ffentliche Grunflache 1 ist zur
Einrichtung eines Kinderspielplatzes vorgesehen, die offentliche Griinflache 2 soll nicht nur als
Fortsetzung der bereits im Bebauungsplan ,Ebene I* geplanten 6ffentlichen Griinflachen (zwei-
reihiger Streuobstwiesenbereich) dienen, sondern ist auch als Ausgleichsflache geplant.

Damit soll den Belangen der Umwelt und des Naturschutzes Rechnung getragen werden. Die
Festsetzungen zu den grunordnerischen Belangen sind in der Planung integriert (siehe unten
bzw. in Kap. I. 5.5 bzw. in Kap. 11.5.0).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewéhrleistung einer
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ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu einer guten stadtebaulichen und land-
schaftlichen Einbindung in die Umgebung bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und gestalteri-
schen Grunden Festsetzungen zu Fassaden und Dachern, zu Gebaudehdhen, Werbeanlagen,
zur Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten, zur Gestaltung der unbebauten Flachen der
Grundstlicke sowie zum Regenwassermanagement getroffen.

Hinsichtlich der Lage des Plangebiets im Ubergang zur freien Landschaft ist die Fassadenge-
staltung nur in gedeckten Farbtdnen zulassig. Reflektierende und glanzende Materialien sind nur
ausnahmsweise zur passiven Energienutzung zuldssig. Auf3erdem sind zur positiven Wohnum-
feldgestaltung Fassaden von Garagen, Nebenanlagen und Stiitzmauern bei einer Stellung paral-
lel zur 6ffentlichen Verkehrsflachen einzugriinen. Dabei sind alternativ entweder standortgerech-
te Kletterpflanzen der Pflanzliste 3, Hecken mit mind. 80 cm Hohe oder mindestens ein mittel-
kroniger Laubbaum der Pflanzliste 1 oder 2 anzupflanzen.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement bei den Gebauden sind die Dacher, die die stadtebau-
lich-gestalterischen, aber auch umweltrelevanten Aspekte berlicksichtigen missen. Die
Festsetzungen der Dachformen und -neigungen wurden entsprechend den stadtebaulichen
Zielen fur das Plangebiet getroffen. Dabei wurde ein méglichst breites Spektrum an zuléssigen
Dachformen vorgesehen, die sich an den Aspekten eines modernen Stadtebaus orientieren und
gleichzeitig das Ortsbild und den Bestand bericksichtigen.

Entlang der Haller Stral3e, im Bereich des Mischgebietes sind Satteldacher zwischen 35 und 45°
Dachneigung und Flachdécher zuldssig. Dies soll einerseits die bestehende Gestaltung der
Dachformen entlang der Haller StraRe weiterfiihren, sowie eine moderne Flachdachformgestal-
tung der verdichteten Bauformen zulassen. Im WA sind geneigte Décher bis 45° DN, aber auch
Flachdacher zulassig. Damit ist den Bauherren eine maximale Gestaltungsfreiheit eingerdumt.
Bei Doppelhausern und Hausgruppen ist aus gestalterischen Grinden darauf zu achten, dass
diese bei der Dachneigung, Dachform und Dachdeckung einheitlich gestaltet werden. Damit wird
den Anforderungen an eine individuelle Gestaltung der im Gebiet geplanten Vorhaben Rechnung
getragen.

Aufgrund des teilweise sehr groRen Spektrums an mdglichen Dachformen ist die angemessene
Begrenzung der Gebaudehohen fir die stadtebauliche Entwicklung des Gebiets von grol3er Be-
deutung. Die Festsetzung der Gebaudehdhen ist ein wesentliches Gestaltungselement hinsicht-
lich der Begrenzung der Kubatur der Gebaude und gerade hier im bestehenden Siedlungsbereich
sowie auch angesichts der teilweise steilen Topographie wichtig. Die maximal zulassigen Gebéau-
dehdhen sind unterschiedlich auf die jeweiligen Dachformen abgestimmt. Dabei ist im Mischge-
biet (MI) im Hinblick auf eine verdichtete dreigeschossige Bebauung bei Gebduden mit Flachdach
eine maximale Gebaudehdhe (GH) von 12,50 m und bei Gebauden mit Satteldach eine maximale
Firsthéhe (FH) von 14,50 m sowie eine maximale Traufhohe (TH) von 9,50 m einzuhalten. Im All-
gemeinen Wohngebiet ist bei Flachdéachern eine Geb&udehthe von max. 6,75 m, bei flachge-
neigten Dachern bis 15° Dachneigung eine maximale Firsthéhe (FH) von 8,00 m und eine maxi-
male Traufhéhe (TH) von 6,25 m und bei steiler geneigten Dacher ab 15° und bis 45° Dachnei-
gung eine maximale Firsthéhe (FH) von 8,50 m und eine maximale Traufhéhe (TH) von 5,75 m
zulassig. Damit kann den stadtebaulichen Belangen ausreichend Rechnung getragen werden.
Den jeweiligen MalRbezugspunkt stellt daftir die Erdgeschossful3bodenhéhe dar.

Weiter sind Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen. Diese berlicksichtigen einerseits die As-
pekte einer guten Einbindung der Anlagen in die Umgebung sowie andererseits die nachbar-
schaftlichen Belange und das o6ffentliche Interesse. Im Mischgebiet (M) dirfen die Werbeanlagen
aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden nur an der Stétte der Leistung angebracht wer-
den. Dabei dirfen sie die Sicht der Verkehrsteilnehmer nicht behindern und die Wirkung amtlicher
Verkehrszeichen nicht beeintrachtigen. Die Werbeanlagen dirfen nicht oberhalb der Briistungs-
kante des 1. Obergeschosses sowie auf und innerhalb der Dachflachen angebracht werden.
Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie in den Au3enbereich wirkende Wer-
beanlagen sind ebenfalls nicht zuldssig. Damit sollen negative Auswirkungen auf die umgeben-
den Wohnnutzungen verhindert und trotzdem das Bedirfnis nach Werbung bericksichtigt wer-
den.

Bei der Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten steht insbesondere die Versiegelungs-
problematik im 6ffentlichen Interesse. So missen zur Reduzierung der versiegelten Flachen
Stellplatze sowie private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchléssig hergestellt werden. Befes-
tigte Flachen fir Stellplatze, Garagenvorplatze und Zufahrten im direkten Anschluss an die 6ffent-
lichen Verkehrsflachen sind im allgemeinen Wohngebiet auf max. 60% der Grundstiickslange zu-
lassig. Neben einer Reduzierung des Wasserabflusses kénnen mit diesen Festsetzungen auch
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gestalterische Vorgaben fiir eine angemessene Wirkung der Vorgartenbereich auf den offentli-
chen Raum gewahrleistet werden.

Die nicht Uberbauten Teile von Tiefgaragen sind zudem mit einer Substratschicht von mindestens
30 cm intensiv zu begriinen. Damit kann eine wirksame Reduzierung der Flachenversiegelung
gewabhrleistet werden. Weiter sind die Begrenzungswande der Tiefgaragen, die Gber das Gelande
hinausragen, durch Gelandebdschungen méglichst gut in das geplante Gelande zu integrieren.
Die Ausbildung der Begrenzungswande von Tiefgaragen als Mauer oberhalb des geplanten Ge-
landes ist nur ausnahmsweise zuléssig. Damit sollen verunstaltende Wirkungen vermieden wer-
den.

Weitere Festsetzungen betreffen die Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke. Da
diese zumindest teilweise sehr starke Auswirkungen auf das 6ffentliche und private Umfeld ha-
ben sind dazu Gestaltungsvorschriften definiert, die das 6ffentliche Interesse, aber auch nach-
barschaftliche Interessen bertcksichtigen sollen. Hier wird auch im Hinblick auf die Versiege-
lungsthematik die Zulassigkeit der Nutzungen der nicht Uberbaubaren Flachen auf eine gartneri-
sche Form mit Begrinung beschréankt. Damit sollen insbesondere artenarme, kiinstliche Schot-
tergarten vermieden werden, die hinsichtlich Wasserriickhaltung, Klima und Biodiversitat nicht
nachhaltig sind.

Unter Bertcksichtigung der topographischen Verhéaltnisse wurden Festsetzungen zu Aufschiit-
tungen und Abgrabungen getroffen. Dabei sind Aufschittungen allgemein nur bis zu 1,50 m Ho-
he zuldssig, sofern sie die Standfestigkeit des Gelandes nicht beeintrachtigen. Ausnahmsweise
kénnen aber fiir Terrassen bis 30 m2 GréRe sowie fiir notwendige Zufahrten oder Zuwegungen
auch hohere Aufschittungen zugelassen werden. Abgrabungen sind im Plangebiet im Allgemei-
nen nur bis zu 1,20 m Hohe zulassig, sofern die Standfestigkeit des Gelandes nicht beeintréach-
tigt wird. Zur Freilegung des Untergeschosses bzw. zur Anlegung von Garagenzufahrten darf
talseitig auf bis zu 40% der Gebaudelange abgegraben werden. Damit sollen extreme Eingriffe
in die bestehende Topografie vermieden werden und gleichzeitig werden den Bauherren ausrei-
chende Spielraume fir den Umgang mit dem teilweise bewegten Geldnde gegeben.

Stitzmauern sind entlang der 6ffentlichen Flachen nur als Trockenmauern mit behauenen Natur
steinen bis 0,80 m Hohe zulédssig. Dabei muss mit dem Wandful3 ein Abstand von mindestens
50 cm zur Randstein-Hinterkante eingehalten werden. Um die 6ffentlichen Interessen bzw.
nachbarschaftliche Belange zu beriicksichtigen sind Stitzmauer zu den Nachbargrundstiicken
ebenfalls nur bis maximal 0,80 m Hohe zulassig, an den Grenzen zum Aul3enbereich sowie zu
offentlichen Grinflachen sind Stitzmauern generell unzulassig.

Einfriedungen sind insbesondere hinsichtlich der topografischen und gestalterischen Aspekte
entlang den 6ffentlichen StraRen und Grunflachen sowie dem daran anschlieRenden Vorgarten-
bereich nur eingeschrankt zulassig. Zulassig sind dort Einfriedungen bei einer Gestaltung als
Hecke aus einheimischen Laubgehdlzen oder bei einer Gestaltung als Holz- oder Metallzaun bis
zu einer H6he von 0,80 m und als Mauer in Form einer Trockenmauer bis zu 0,60 m Héhe. Da-
mit wird eine positive Gestaltqualitét der Einfriedungen im Ubergang zum 6ffentlich einsehbaren
bzw. nutzbaren Bereich gewahrleistet und auf den privaten Grundstticken kdnnen ausreichende
Sichtfelder fur eine sichere Ausfahrt aus den jeweiligen Einfahrten sichergestellt werden.

Zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fir die erhdhte Versiegelung von Flachen sind
Festsetzungen zur Regenriickhaltung getroffen. Daflr ist zur Regenrtickhaltung von unbegriinten
Dachern ein Pufferbehalter mit 2 m3 Volumen je 100 m2 angeschlossener Dachflache herzustel-
len. Dieser Pufferbehalter muss einen permanent offenen Abfluss von ca. 0,15 I/s je 100 m2
Dachflache haben, der im Bereich der Haller Straf3e in die entsprechenden Mischwasserkanale
eingeleitet werden muss. Damit kann flr das bestehende Gebiet gro3tenteils eine wirksame Re-
duzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses erreicht werden.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die Entwéasserung der Dachflachen bzw. der etwaige Uber-
lauf von Zisternen mdglichst an den noch zu erstellenden Oberflachenwasserkanal anzuschlie-
Ren.

Abschliel3end wird eine Stellplatzverpflichtung aufgenommen, um zu gewdhrleisten, dass die pri-
vate Kraftfahrzeuge sowie Liefer- und Besucherverkehr den 6ffentlichen Verkehrsraum nicht
Ubermafig belasten. Dabei ist fir Wohneinheiten bis 50 m? Wohnflache jeweils ein Stellplatz, fur
gréRere Wohneinheiten sind jeweils zwei Stellplatze nachzuweisen. Teilweise kdnnen Garagen-
vorplatze, bei einer ausreichenden Dimensionierung, auf die erforderliche Zahl der Stellplatze an-
gerechnet werden. Dadurch kann einer ibermafRige Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen als
Parkraum wirksam entgegengesteuert werden.
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5.6

6.0

6.1

ERLAUTERUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

Die grinordnerische Konzeption orientiert sich an den Gegebenheiten der Umgebung und den
Erfordernissen fir eine angemessene Einbindung des Plangebiets in die Landschaft.

Unter Berlcksichtigung der Grol3e des Gebiets und seiner randlichen Lage ist eine gute Durch-
griinung und Eingriinung erforderlich.

Dabei sind folgende Ziele und Grundsétze zu berlcksichtigen:

- Bericksichtigung der bestehenden landschaftlichen und topografischen Verhaltnisse,

- gute landschatftliche Einbindung des Baugebiets,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

- Realisierung der Kompensationsmaflinahmen soweit als moglich im Nahbereich des Ein-
griffs.

Folgende grinordnerische Mafl3nahmen sind in der Planung insbesondere Vorgesehen:

- Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache (Offentliche Grunflache 1) zur Nutzung als Kin-
derspielplatz. Dort sind zulassig z.B.: Spielwiese, Sandplatz mit Rutsche, Schaukel, Spiel-
hitte, Spiel- und Kriechtunnel, Kletterlandschaft, Sitzplatze usw. Erganzend sind gemaf
dem schematischen Eintrag im Lageplan heimischer Baumen zu pflanzen und durch beglei-
tende Strauchpflanzungen zu ergéanzen. Notwendige Flachenbefestigungen sind in wasser-
durchléssiger Art vorzunehmen (Textteil Ziff. 1.12.1).

- Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache (Offentliche Griinflache 2) mit Pflanzgebot (PFG
1) als Ausgleichsmalinahme zur landschaftlichen Einbringung und zur Entwicklung einer
Streuobstwiese. Dabei ist entsprechend dem schematischen Eintrag im Lageplan jeweils pro
100 m? Flache mindestens ein Obstbaumhochstamm der Pflanzliste 1 anzupflanzen. Der
Stammumfang fir die zu pflanzenden Obstbdume muss in 1 m Hohe Uber dem Gelande
mindestens 12 cm betragen. Abgangige Obstbdaume sind durch eine Neuanpflanzung zu er-
setzen (Textteil Ziff. 1.12.2 und 1.16.2).

- Pflanzgebot fur Laubbdume. Dabei sind entsprechend der schematischen Eintrage im Lage-
plan entlang der Stral3en mittel- bis grof3kronige Laub- oder Obstbdume der Pflanzliste 1
oder 2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (Textteil Ziff. 1.16.1).

- Pflanzgebot (PFG 2) zur Durchgriinung des Baugebiets. Dabei ist im allgemeinen Wohnge-
biet (WA) und im Mischgebiet (MI) pro 250 m2 Grundstticksflache ein hochstammiger Obst-
oder Laubbaum mit der Pflanzqualitat geméaR dem Pflanzgebot fur Einzelbdaume anzupflan-
zen, davon mindestens ein mittelkroniger Laubbaum im Vorgartenbereich zur 6ffentlichen
Verkehrsflache hin (Textteil ziff. 1.16.3).

- Ausschluss nicht heimischer Nadelgehdlze und Koniferen (Textteil Ziffer 1.16.4).

- Erhalt von bestehenden Einzelbdumen und Pflanzbindungen (PFB) (Ziffer 1.17.1).

- Einbindung der bestehenden und geplanten baulichen Anlagen durch Festsetzungen zur
Gestaltung von Fassaden und Déachern (Ziffer 2.1.1 und 2.1.2).

- Reduzierung der Versiegelung durch Herstellung wasserdurchlassiger Belage bei Stellplat-
zen und Zufahrten (Ziffer 2.4).

- Gestaltungsvorschriften fur Aufschittungen und Abgrabungen, Stitzmauern und Einfriedun-
gen (Ziffer 2.5.1 und 2.5.2).

Die geplante Ausweisung von Misch- und Wohngebietsflachen wird durch die vorgesehenen
Grunfestsetzungen und MaRnahmen wie Eingriinung und Gestaltung der baulichen Anlagen gut
in die freie Landschaft eingebunden. Insgesamt wird auf die griinordnerischen Festsetzungen im
Textteil verwiesen.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE

Beziglich der Belange des Umweltschutzes wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht unter
Ziffer Il. der Begrindung (ab S. 19 ff) verwiesen.

BESTANDSBEWERTUNG

Die bisher im Aul3enbereich liegenden Flachen werden landwirtschaftlich Gberwiegend als Acker
bewirtschaftet und sind von 3 Seiten von Siedlungsgebieten umgeben.

Die Flachen im Geltungsbereich sind teilweise bereits bebaut und als gemischte Siedlungsflache
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6.2
6.2.1

6.2.2

ausgepragt. Nordlich und Sudlich grenzt ebenfalls bestehende Bebauung an. Die Freiflachen auf
der Hochebene sind teilweise mit Streuobstbdumen bestanden und werden zusatzlich als Weide
oder Gartenflachen genutzt. Der Uberwiegende Teil ist derzeit aber noch in der landwirtschaftli-
chen Produktion und dient als Ackerflache.

In der digitalen Flurbilanz sind die landwirtschaftlichen Flachen tberwiegend als Vorrangstufe Il
bzw. vereinzelt an den steilen Hangbereichen als Grenzflachen eingeordnet. Durch die Planung
gehen somit landwirtschaftliche Flachen im Umfang von ca. 2,9 ha verloren, landwirtschaftliche
Belange sind beeintréachtigt.

Weitere Ausfihrungen zur Bestandssituation siehe unter den Ziffern 1.4.0 sowie 11.3.0. Der Be-
stand wurde aufgenommen und entsprechend der Biotopwert-Tabellen bilanziert (siehe Tabellen
2 bis 4, Seiten 35 - 39).

KONFLIKTANALYSE
LANDWIRTSCHAFT

Durch den Verlust von ca. 2,92 ha intensiv und extensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen er-
geben sich auf die Belange der Landwirtschaft gewisse Beeintrachtigungen. Ein nicht unwesentli-
cher Teil der landwirtschaftlichen Flachen ist wie erwahnt dabei als Wiese oder Weise mit Streu-
obst- und Laubbaumen eher extensiv genutzt.

Die fur die Wohngebietsausweisung notwendigen landwirtschaftlichen Flachen sind teilwiese
schon seit langerer Zeit im Eigentum der Stadt und sind im Flachennutzungsplan auch bereits als
Wohnbauflache (Bestand) fiir ein Baugebiet vorgesehen bzw. teilweise sogar bereits in einen Be-
bauungsplan einbezogen. Die nun angedachte Bebauung bzw. Ausweisung von Wohnbauland
war also bereits seit langerem bekannt und die landwirtschaftliche Nutzung stets nur noch ein
Ubergang zur baulichen Nutzung. Unter diesem Aspekt kann auch davon ausgegangen werden,
dass durch die Herausnahme dieser Flachen aus der landwirtschaftlichen Produktion kein land-
wirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz geféahrdet ist. Auf eine Bereitstellung landwirtschaftli-
cher Ersatzflachen fur die entfallenden Feldfluren kann unter diesen Voraussetzungen verzichtet
werden. Landwirtschaftlich schlecht nutzbare Restflachen fallen nicht an.

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen in der Umgebung
kann es zu Geruchsbelastigungen kommen, die jedoch das ortsiiblich zumutbare Mal3 nicht Gber-
schreiten.

Aufgrund des Flachenverlustes sind die Belange der Landwirtschaft zwar beeintrachtigt, der Ver-
lust der landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jedoch unter den gegebenen Randbedingungen
insgesamt als vertretbar und absehbar einzustufen. Daher sind die Belange der Landwirtschaft
gegenuber den Belangen der dringend erforderlichen Ausweisung der Wohnbauflachen hier zu-
rickzustellen.

VERKEHR

Die verkehrlichen Belange werden in der vorliegenden Planung bericksichtigt. Das geplante
Wohngebiet soll Giber die Haller Stral3e / B19 erschlossen werden, die als HaupterschlieRungs-
stral3e fur das Plangebiet ausgebaut wird. Weitere AnknlUpfungspunkte flr das Wohngebiet sind
Uber die Stralde ,In der Ebene / Hirschacker” vorgesehen. Eine zusatzliche Erschlieungsmag-
lichkeit ist Uber die Magdeburger Stral3e realisierbar. Das Mischgebiet kann weiterhin tber die
Haller Stral3e / B19 erschlossen werden.

MaRnahmen bzw. Anderungen an den bestehenden Verkehrsbeziehungen sind durch eine ge-
wisse Verbreiterung der Magdeburger Stral3e und im Zusammenhang mit einem Anschluss der
geplanten WohnstraRe C an die Haller Stral3e in gewissem Umfang erforderlich. Sofern zukinf-
tig ggf. ein Kreisverkehrsplatz im Kreuzungsbereich mit der Haller Straf3e / B19 entstehen soll,
sind allerdings umfangreiche Abstimmungen mit den Baurechts- und Stral3enverkehrsbehérden
notwendig.

Der zu erwartende zusatzliche Verkehr, der durch die Planung ausgeldst wird, kann aber durch
das in der Umgebung bestehende Verkehrsnetz aufgenommen werden und stellt durch eine Ver-
teilung auf drei Ankniipfungspunkte auch keine wesentliche Belastung fir die benachbarten
Anlieger dar. Aufgrund der Lage des Gebiets und der Anbindung an die HaupterschlieRungs-
strale Haller Straf3e / B19 und an die Uberortlichen Verkehrsnetze ist mit einer schnellen Abfuh-
rung des Verkehrs und einer relativ gleichmafigen Verteilung auf die umliegenden Strafl3en zu
rechnen.

Durch den Ausbau des Ful3- und Radweges in sudlicher Richtung zur Stral3e ,In der Ebene” und
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6.2.3

6.2.4

6.3

in dstlicher Richtung zur Haller StraRe kann auch fiir den nicht motorisierten Verkehr eine gute
Infrastruktur geschaffen werden. Somit ist auch die Anbindung des geplanten Gebiets und die
Vernetzung mit dem bestehenden Siedlungsbereich fur FuRgéanger und Radfahrer gewahrleistet.
Die innere ErschlieBung erfolgt Gber einen Zusammenschluss der StralRen mit Gehwegen in einer
Ringform. Gleichzeitig zweigen in westliche Richtung zwei verkehrsberuhigte Wohnwege und ei-
ne Wohnstralie ab. Die bestehende Magdeburger Stral3e ist aufgrund ihrer Breite in der Planung
als verkehrsberuhigte Strafl3e vorgesehen. Damit ist nicht nur eine gute innere Erschliel3ung des
Plangebietes geplant, sondern auch eine gute Vernetzung mit den umliegenden Quartieren.

Die Anbindung des Plangebiets an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt direkt
Uber die an der Haller Straf3e in beiden Richtungen gelegenen Bushaltestellen ,Ottendorf Bun-
destral3e“ und die an der Raiffeisenstrae gelegenen Bushaltestellen ,Ottendorf Pfarrhaus “.

LARM

Im Plangebiet bestehen Larmimmissionen durch den Verkehrslarm der Bundesstrafe und dem
nord-ostlich liegenden Sportplatz.

Dies wurde im Vorfeld der Planungstiberlegungen bereits durch ein schalltechnisches
Gutachten abgepruft. Es wurden die durch den Verkehrslarm verursachten, auf die schutzbe-
durftige Bebauung innerhalb des Bebauungsplangebiets einwirkenden Gerduschimmissionen
ermittelt und nach den aktuellen gultigen Richtlinien beurteilt.

Laut dem schalltechnischen Gutachten vom Buro, rw Bauphysik, Schwéabisch Hall muss fir alle
neu zu erstellenden Gebaude im Rahmen der Baugenehmigung ein Schallschutznachweis ge-
gen AulRenlarm gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® gefiihrt werden. Der maf3gebliche
AuRenlarmpegel wurde in diesem Gutachten berechnet und sind durch entsprechende Larmpe-
gelbereiche in den Bebauungsplan tibernommen.

Die vorhandenen Larmbelastungen uberschreiten zwar in Teilen die stédtebaulichen Orientie-
rungswerte der DIN 18005, kénnen jedoch durch passive LarmschutzmalRinahmen an den Ge-
bauden und die Darstellung der Larmpegelbereiche entsprechend berlcksichtigt werden. Auf
Schallschutzgutachten als Anlage 3 wird verwiesen.

SONSTIGES
Im Plangebiet sind keine Fundorte fur Kultur- und Sachguter bekannt. Ferner sind keine Altlasten
oder Altablagerungen vorhanden.

Die Ausweisung des Wohn- und Mischgebietes ist aufgrund der Lage im Ortsteil und der entste-
henden Arrondierung des Siedlungskorpers in diesem Bereich wenig stérend flr die bestehende
Siedlungsstruktur und beeintrachtigt keine Naherholungsraume.

Die Belange der Barrierefreiheit sind bei allen Planungen zu beriicksichtigen. Siehe dazu den
Hinweis im Textteil unter Ziffer 5.11. Sonstige Belange sind von der Planung nicht berihrt.

MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange gemalf § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB geprift und soweit als mdglich berlicksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen
und textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmt.

Die wesentlichen Malinahmen sind:

- Planung des Wohn- und des Mischgebiets unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Berticksichtigung der vorhandenen
umliegenden Strukturen,

- Madglichkeit zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie z.B. Sonnenenergie durch ent-
sprechende Gebaudestellung, Abstande und Gestaltungsmoglichkeiten,

- Reduzierung der Versiegelung durch Verwendung offenporiger Beldge bei Stellplatzen und
ihren Zufahrten und Begrinung von Tiefgaragen. Damit erfolgt eine Regenrtickhaltung durch
eine Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und eine verbesserte Verdunstung des Ober-
flachenwassers,

- Maoglichkeit bzw. teilweise Verpflichtung zur Begriinung von Dachern als Beitrag zur Verbes-
serung des Kleinklimas im Gebiet und zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses,

- Eingrinung und landschaftliche Einfigung des Wohngebiets durch entsprechend festge-
setzte Grunflachen mit Pflanzgeboten und Pflanzbindungen,
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7.0

- Gestaltung der Flachen fir Stral3en unter den Aspekten der Minimierung der Flachenver-
siegelung,

- weitere MalBnahmen siehe im Umweltbericht in Kap. 11.5.0.

VER- UND ENTSORGUNG, KOSTEN, FOLGEFERFAHREN

Innerhalb des Baugebietes ist ein Versickern der Oberflachenwasser aufgrund des in der Regel
nur mafig wasserdurchlassigen Bodens nicht méglich. Angesichts der topographischen Verhalt-
nisse und der teilweise angespannten Kanalsituation im Ortsnetz ist die Entwéasserung differen-
ziert zu betrachten. Das Mischgebiet, welches bereits bebaut und an das Kanalnetz angeschlos-
sen ist, wird auch weiterhin Uber die Mischwasserkanalisation in der Haller Stral3e entwassert.
Mit dem Ziel diese Mischwasserkanalisation durch das neue Baugebiet mdglichst wenig zuséatz-
lich zu belasten und Oberflachenwasser soweit wie moéglich abzutrennen, werden die Wohnge-
bietsflachen im modifizierten Mischsystem entwéassert, wobei das Oberflachenwasser in Rich-
tung der Rickhalteeinrichtungen am Schwéarzenbach abgefiihrt werden soll und die Schmutz-
wasser Uber vorhandene Kanéle abgefuhrt werden. Die Entwasserung der Dachflachen bzw. der
etwaige Uberlauf von Zisternen muss daher an den neu zu erstellenden Oberflachenwasserka-
nal angeschlossen werden.

Zusétzlich sind verschiedene MaRhahmen (siehe Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.6) zur Minimierung
des Versiegelungsgrades und damit zur Reduzierung der abzuleitenden Oberflachenwéasser
vorgesehen. Fir nicht begriinte Déacher ist im Plangebiet eine private Regenriickhaltung mit ei-
nem Rickhaltevolumen von 2 m3 pro 100 m2 zu entwassernder Dachflache und ein gedrosselter
Abfluss von permanent ca. 0,15 I/s pro 100 m2 Dachflache anzulegen. Damit kann ein hoher
Prozentsatz der im Plangebiet versiegelten privaten Grundstiicksflachen Uber die Regenrickhal-
tungen gepuffert und abgewirtschaftet werden.

Aus landschaftsgestalterischen Grunden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im Gel-
tungsbereich nicht zulassig.

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation
sind in den Anschlussbereichen weitestgehend vorhanden. Drainageleitungen sind im Plangebiet
vorhanden und missen im Zuge der ErschlieBung abgebaut bzw. auRer Funktion gesetzt wer-
den.

Kosten fur die Erschliefung des Baugebiets liegen derzeit noch nicht vor.

Fur den Grunderwerb und die ErschlieBung des Plangebiets wird seitens der Stadt Gaildorf ggf. ein
Umlegungsverfahren angeordnet und nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes durchgefihrt.
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Il UMWELTBERICHT

1.0 KURZDARSTELLUNG INHALT UND ZIELE DER PLANUNG

Art des Gebiets
(Inhalt, Art und Umfang)

Schaffung von Wohn- und gemischten Bauflachen zur dringend er-
forderlichen Eigenentwicklung des Teilortes Ottendorf mit Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) und eines Mischgebiets
(M1).

Art der Bebauung
(Ziele, Festsetzungen)

39 neue Baugrundstiicke mit Einfamilien- und Doppelhdusern in
1%-bis 2 - geschossiger Bauweise und einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,35 und ca. 11 fir verdichtete Bauformen mit bis zu 3%%-
geschossiger Bebauung und einer GRZ von 0,6.

ErschlieRung

Anbindung Uber die bestehende Bundesstralie B 19 / Haller Stral3e
bzw. Gber die Stral3en ,In der Ebene / Hirschacker* und Magdebur-
ger Stral3e, innere ErschlieRung Uber Stral3en in einem Ringschluss.
Ver- und Entsorgung Uber die angrenzenden Leitungssysteme. Re-
genrickhaltung der Dachflachenwésser dezentral in privaten Puffer-
behaltern und der etwaige Uberlauf von Zisternen der WA —Flachen
in den neu zu erstellenden Oberflachenwasserkanal und der MI-
Flachen in den bestehenden Mischwasserkanal.

Flacheninanspruchnahme

ca. 4,05 ha (brutto)
davon:

ca. 0,87 ha Mischgebiet (Planung) 21,4 %
ca. 2,18 ha Allg. Wohngebiet (Planung) 53,8 %
ca. 0,72 ha Verkehrsflachen =17,7%
ca. 0,28 ha Griun- und Ausgleichsflachen  =6,9 %

Neue dauerhaft versiegelte Flache gesamt (Gebaude, Erschlie-
Rung, Verkehrsflachen):

ca. 1,71 ha entspricht ca. 42%

20 FACHZIELE DES UMWELTSCHUTZES — UBERGEORDNETE ZIELE UND PLANUNGEN

Allgemein

Die im Baugesetzbuch (BauGB) § 1 (6) genannten Grundsatze der
Bauleitplanung sowie die erganzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz § 1a BauGB sind bei den Planungen zu berucksichtigen.

Die Ausweisung der Wohngebietsflachen und gemischten Baufla-
chen soll so erfolgen, dass negative Auswirkungen auf die Lebens-
grundlagen von Pflanzen, Tieren und die biologische Vielfalt, auf
Boden, Flache, Wasser, Klima, Naturhaushalt und die Landschaft
sowie auf den Menschen und seine Gesundheit usw. soweit wie
mdglich vermieden werden.

Durch die Planung soll keine wesentliche Verschlechterung bzgl.
der Umweltbelastungen entstehen.

Regionalplan Region
Heilbronn-Franken

G 1.2.2 (4) Der Landliche Raum im engeren Sinne ist als eigen-
standiger Lebens- und Wirtschaftsraum so zu entwickeln, dass sich
seine Teilraume funktional erganzen. Dazu sollen u.a. funktionsfa-
hige Freiraume fir Land- und Forstwirtschaft, Okologie sowie Erho-
lung und Tourismus erhalten werden.

G 1.2.4 (2) Standortgebundene naturliche Lebensgrundlagen sind
nachhaltig zu schitzen und zu sichern. Die Naturgiter Boden,
Wasser, Luft und Klima sowie Tier- und Pflanzenwelt sind zu be-
wahren und die Landschaft in ihrer Vielfalt und Eigenart zu schiit-
zen und weiterzuentwickeln. Ein vernetztes Freiraumsystem muss
entsprechend seines naturlichen Potenzials fur Naturschutz und
Landschaftspflege, fir die Land- und Forstwirtschaft, fur die Erho-
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lung und die Wasserwirtschaft langfristig erhalten bleiben. Hierzu
gehdren auch die im Freiraum enthaltenen Bodendenkmale und die
fur die Realisierung des europaischen Schutzgebietssystems NA-
TURA 2000 erforderlichen Flachen. Siedlungs-, Infrastruktur- und
Freiraumentwicklung sollen im Sinne einer nachhaltigen Sicherung
des raumlichen Zusammenhanges frihzeitig auf die Zielsetzungen
des regionalen Freiraumverbundes und die Erhaltungsziele der
NATURA 2000-Gebiete abgestimmt werden.

G 2.1.3.2 (2) Die charakteristischen grof3flachigen und zusammen-
hé&ngenden FreirAume gesichert werden.

G 2.3.0.1 (1) Die Zentralen Orte haben mit ihren sozialen, kulturel-
len und wirtschaftlichen Einrichtungen die Aufgabe, die Uberértliche
Versorgung der Bevolkerung eines bestimmten Verflechtungsberei-
ches wahrzunehmen.

Z 3.1.1 (1) Zur Erhaltung gesunder Lebens- und Umweltbedingun-
gen und zur Gliederung der Siedlungsstruktur werden insbesondere
im Bereich der Entwicklungsachsen, der starker verdichteten Rau-
me und in Gebieten mit starken Nutzungskonflikten Regionale
Grinzuge als Teile eines leistungsfahigen regionalen Freiraumver-
bundes als Vorranggebiet festgelegt.

Z 3.1.1 (2) Die Regionalen Griinzuige sind von Siedlungstatigkeit
und anderen funktionswidrigen Nutzungen freizuhalten. Innerhalb
der Regionalen Griinztige sind die Landnutzungen auf eine Erhal-
tung und Entwicklung der Ausgleichsfunktionen und der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes auszurichten.

G 3.1.1 (3) Die Funktionen der Regionalen Grinzuge sollen im
Rahmen der Landschaftsplanung sachlich und raumlich konkreti-
siert werden und in geeigneter Weise in der Bauleitplanung und an-
deren Nutzungsplanungen ausgeformt werden.

Z 3.2.6.1 (1) Zur Sicherung des Freizeit- und Erholungsbedarfs der
Bevolkerung und zur werterhaltenden Fortentwicklung der Kultur-
landschaft werden im Regionalplan Vorranggebiete und Vorbe-
haltsgebiete fur Erholung als Teil eines zusammenhéngenden Frei-
raumnetzes festgelegt.

Z 3.2.6.1 (4) In den Vorbehaltsgebieten fir Erholung sollen die na-
turlichen und kulturellen Erholungsvoraussetzungen in ihrem raum-
lichen Zusammenhang erhalten werden. Den Belangen der land-
schaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwagung mit konkurrie-
renden, raumbedeutsamen MalRnahmen ein besonderes Gewicht
beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Land-
schaft und der raumliche Zusammenhang der Erholungsrume sollen
erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein entspre-
chendes Umfeld bewahrt werden. Sport- und Freizeiteinrichtungen
sind mdglich, soweit die Funktionen der landschaftsbezogenen Er-
holung dadurch nicht beeintrachtigt werden. Siehe weiter auch die
Ausfiihrungen unter Ziffer 1.3.1.

Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan des
GVV Limpurger Land

Im integrierten Landschaftsplan des Flachennutzungsplans des
Gemeindeverwaltungsverbandes Limpurger Land bestehen fir das
Plangebiet keine Uiber den FNP hinaus gehenden Aussagen bezlg-
lich der Erhaltung von Natur und Landschaftshild sowie zur Aufwer-
tung beider Bereiche. Das Plangebiet ist im FNP Uberwiegend als
bestehende Wohn- und Mischgebietsflache sowie als geplante
Wohnbauflache ausgewiesen.

Schutzgebiete

Keine betroffen.

FFH-Gebiete und
Vogelschutzgebiete

Keine betroffen.

Biotopverbund

Keine betroffen.
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3.0

Sonstige geschutzte
Bereiche

Keine betroffen.

Schutzgebiete nach dem
Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)

Keine betroffen.

BESTANDSAUFNAHME DES UMWELTZUSTANDES (IST-ZUSTAND)

Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

Vorbemerkungen

Siehe dazu auch die Beurteilung der Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgi-
ter in Tabelle 1, Seite 35 sowie die Eingriffs- / Ausgleichsbewertungen in den Tab. 2

bis 4, auf den Seiten 36 - 39.

Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensraume; biologi-
sche Vielfalt

Im Plangebiet keine Schutzgebiete oder
geschiitzten Einzelstrukturen; westlich
des Plangebiets befinden sich nach § 30
BNatSchGi.V.m. § 33 NatSchG ge-
schiitzte Biotope sowie eine FFH-
Mahwiese;

Plangebiet wird bisher unterschiedlich,
teilweise als bestehende Siedlungsfla-
chen und teilweise als landwirtschaftli-
che Flachen (Ackerflachen, Griinland
mit Streuobstwiesen, Gehdlzbestanden
sowie Gartenflachen und Wiesen) ge-
nutzt;

bestehende Siedlungsbereiche entlang
Haller StraBe historisch gewachsen und
teilweise alte landwirtschaftliche Hofstel-
len mit gréfReren Gebéuden, Hofflachen,
Garten und Nebenanlagen;

bebauter Bereich stark anthropogen
uberpragt, auch Gérten und Freiflachen
weisen wenig naturschutzfachliches Po-
tenzial auf;

wertgebend insbesondere Streuobstbe-
stande, wobei teilweise Baume bereits
abgangig sind oder Pflegedefizite auf-
weisen;

Habitatpotenziale bestehen fiir hdhlen-
und gebaudebriitende Vogelarten, fir
Fledermause, sowie fiir Reptilien;
sonstige seltene oder geschiitzte Sau-
getierarten sowie Amphibien oder Insek-
ten sind aufgrund ihrer Habitatanspri-
che nicht zu erwarten;

fir seltene oder streng geschiitzte
Pflanzenarten kann eine Betroffenheit
bereits von vorneherein ausgeschlossen
werden, insgesamt ist die Artenvielfalt
der Flora aufgrund bestehender Nutzun-
gen eingeschrankt.

Ausfilhrungen zu den artenschutzrecht-
lichen Belangen siehe Anlage 3 zum
Bebauungsplan ,Faunistische Untersu-
chungen mit spezieller artenschutz-
rechtlicher Priifung” des Biiros Planbar
Giithler GmbH, Ludwigsburg;
Siedlungsbereiche im Hinblick auf Be-
lange des Eingriffsausgleichs eher von
untergeordneter Bedeutung, da Versie-
gelungen und sonstige anthropogene
Uberpragungen bereits eine wesentli-
che Vorbelastung darstellen;

Pflanzenbesatz der Garten und Griin-
flachen dort ebenfalls eher durch sied-
lungstypische und teilweise standort-
fremde Arten gepragt;

bestehende landwirtschaftliche Flachen
mit Zuwegungen usw. dkologisch eben-
falls eher von untergeordneter Bedeu-
tung, jedoch mit gewissem Habitatpo-
tenzial;

Fledermausfauna wurde insgesamt als
artenarm eingestuft, Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen kénnen Ver-
botstatbestande fir Tierart ausschlie-
Ren;

Fur héhlen- und gebaudebriitende Vo-
gelarten ist als CEF-MalRnahme ausrei-
chende Zahl von Nisthilfen aufzuhan-
gen;

Bei Eingriffen in Habitate von Zau-
neidechsen sind im Vorgriff der Umset-
zung des Vorhabens Mafinahmen zur
Vergramung oder zur Umsiedlung
durchzufihren, um Verbotstatbestande
auszuschlieRen;

Flora im Gebiet kann bei geeigneten
MaRnahmen zur Bepflanzung ggf. auf-
gewertet werden;

insgesamt mittlere Empfindlichkeit des
Schutzgutes, erhebliche Beeintrachti-
gungen durch Verlust von bestehenden
Strukturen sind aber nicht zu erwarten.
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Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung

Boden Wertigkeit der Bodenfunktionen im Be- | Insgesamt mittlere Qualitat des Bodens;
reich des Hangs: aber gewisse Vorbelastungen durch
- Standort fiir Kulturpflanzen: 0 gréRere Versiegelungen und Teilversie-
- Natirriche Bodenfruchtbarkeit: 2 gelungen sowie durch intensive fand-

_ AUSgleiChSkérper im wirtschaftliche Nutzung;
Wasserkreislauf: 1,5 alle Béden besitzen unabhéngig von ih-
- Filter und Puffer: 2,0 rer Art und Ausbildung wichtige und un-
Wertigkeit der Bodenfunktionen im Be- ersgtzbare Funktionen im Naturhaus-
reich der landwirtschaftlichen Flachen: halt, . .
. Boden ist nicht vermehrbar;
- Standort fiir Kulturpflanzen: 0 . - .
- Natiirliche Bodenfruchtbarkeit: 2 insgesamt Bernemgnﬁe auf maximal
- Ausgleichskdrper im ca. 2,46 ha Flache zu erwarten; zentrale
Wasserkreislauf: 2 Funk.tlongn des BOFIGHS gengrell hoch
_ Filter und Puffer: 25 empfindlich gegentiber Versiegelung;
restliche Fl&chen sind durch bestehende
Bebauung geprégt;
Altablagerungen bzw. Altlastenstandorte
nicht bekannt;
die digitale Flurbilanz benennt die land-
wirtschaftlichen Flachen iiberwiegend als
Vorrangflachen Zone II, bzw. vereinzelt
an den steilen Hangbereichen als Grenz-
flur.

Flache Zu den Bodenfunktionen siehe unter unbebaute Flachen besitzen unabhan-
,Boden®; gig von ihrer Nutzung eine Wertigkeit,
Plangebiet ist aktuell etwa zu einem Drit- | Flache ist endlich;
tel bereits bebaut oder fir eine bauliche | die bereits versiegelten und teilversie-
Nutzung vorbereitet und zu zwei Dritteln | gelten Flachen haben ihre Wertigkeit
unbebaute Freiflache mit Nutzung als schon verloren, eine Nutzungsanderung
Acker, Griinland sowie als Streuobstwie- | wiirde keine weiteren Beeintrachtigun-
se; gen bedeuten;
bebaute Fl&dchen sowie dartiber hinaus | Freiflachen des Plangebiets werden
bestehende versiegelte und teilversiegel- | tberwiegend als Ackerflachen und als
te Flachen haben ihre Wertigkeit fir das | Grlinland mit Streuobst bewirtschaftet
Schutzgut Flache bereits verloren; wodurch eine gewisse Vorbelastung
unbebaute Freiflachen weisen dagegen | Pestent;
noch weitgehend nattirliches Bodengefu-
ge auf und stellen einen Wert fiir dieses | gjles in allem hohe Empfindlichkeit des
Schutzgut dar. Schutzgutes; erhebliche Beeintréchti-

gungen durch Verlust von Boden / Fla-
che sind zu erwarten.

Wasser Oberfldchenwasser
Oberflachengewasser sind im Plange- | pyrch Neuversiegelung erfolgt raschere
biet nicht vorhanden; der natlrliche Ab- | Apleitung des Oberfliachenwassers;
fluss der westlich liegenden Flachen er- .
folgt zum Schwérzenbach und der dst- gewisse Vorbelastunggn dur.ch beste-

g
lich liegenden Flachen erfolgt zum Ko- hende Bebauung und |r]ten3|ve Nutzung
cher: und Bodgnverdlchtung im gesamten

' Plangebiet.

Grundwasser
Untersuchungsraum gehort zur hydro- | Kontaminationstisiko des Grundwassers
geologischen Einheit Unterkeuper bzw. | jst gering einzuschétzen, da ausrei-
Oberer Muschelkalk, die als Grundwas- | chende Deckschichten mit guter Filter-
serleiter einzustufen sind, meist nur ge- | irkung vorhanden sind;
;;r;lg;;er Schichten- bzw. Sickerwasseran- | 4 on i Planung erhélt das Grund-
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Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

Wasser (Fortsetzung)

bereits bestehende versiegelte bzw. teil-
versiegelte Flachen im Bereich Magde-
burger Stralte sowie die bestehenden
gemischten Bebauung an der Haller
Strale / B 19.

wasser ggf. weniger Zufluss, der
Grundwasserspiegel kann dadurch lokal
sinken;

wirksame Neuversiegelung fiir das
Schutzgut Wasser liegt bei maximal
1,71 ha Flache;

insgesamt mittiere Empfindlichkeit des
Schutzgutes; Flachenversiegelung
schafft jedoch grundsétzlich Beeintrach-
tigungen.

der Stadtteil liegt in einem mittelmaRigen
bis maRig kiihlen Klimabereich mit einer
durchschnittlichen Jahrestemperatur von
7-8° C., durchschnittl. Niederschlége ca.
1000 mm p.a;.

Luft Plangebiet befindet sich teilweise auf ei- | Aufgrund der relativ freien Lage am
ner Hochflache am Ortsrand, teilweise Siedlungsrand mit groflen Freiflachen in
im Hangbereich des Kochertales und ist | der Umgebung sowie des unterschied-
von AuRenbereichsflachen mit Ackern lich ausgeprégten Reliefs der Land-
und Wiesen umschlossen daher erfolgt | schaft gute Durchliftung des Plange-
ein relativ ungestorter Luftaustausch;; biets gewahrleistet; dadurch geringe
die topografischen Verhéltnisse sind im | Empfindlichkeit der Luftqualitat;
naheren Umfeld durch unterschiedliche | neyes Baugebiet ergibt eine gewisse
Gelandeneigungen gepragt; Zunahme des Verkehrs im Bereich der

o . . . umliegenden Wohngebiete; geringe

lediglich westlicher Teil vom Plangebiet | Emissionen durch Bautétigkeiten bei
aufgrund der Hangneigung zum der ErschlieBung (Staub), durch Hei-
Schwérzenbach als Frischluftprodukti- zungsanlagen und Verkehr (Luftschad-
onsflache geeignet; Abfluss der Kaltluft stoffe) zu erwarten;
im steileren Hangbereich zu schnell;
Bebauung als Luftleitlinie unterbricht
vereinzelt den Luftaustausch im Umfeld.

Klima zur Lage siehe unter ,Luft"; Klimatische Funktion des Plangebietes

ergibt sich aus der topographischen Situ-
ation sowie der Lage im Ubergang von
der freien Landschaft zum Siedlungs-
raum;

aufgrund der bestehenden Struktur und
Gelandeneigung insgesamt geringe Be-
deutung fiir die Kalt- und Frischluftpro-
duktion;

wesentliche siedlungsklimatisch bedeut-
same Kaltluftstrome werden durch die
Planung nicht betroffen;

insgesamt ist Planungsraum gut durchliif-
tet und thermisch wenig belastet;
alles in allem mittlere Empfindlichkeit des

Schutzgutes; jedoch keine erheblichen
Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Landschaftsbild und
Erholung

Landschaftsbild

Plangebiet stellt eine grolRe Baullicke
zwischen zwei Siedlungsbereichen so-
wie einer bestehenden Siedlungsflache
an der Haller StraRe / B19 dar;
aufgrund der Lage im Talbereich sowie
der auf drei Seiten angrenzenden Be-
bauung erfolgt keine nennenswerte
Fernwirkung,

anthropogene Einflisse im Plangebiet

Dadurch, dass sich neues Baugebiet an
bereits bestehende Bebauung an-
schliet und Siedlungsbereiche des
Stadtteils damit arrondiert, fllt zusétzli-
che Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes durch die geplante Siedlung rela-
tiv gering aus;

die neu zu schaffende Bebauung wird
bei entsprechender Eingriinung und Er-
halt der wesentlichen griinordnerischen
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Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

Landschaftsbild und
Erholung (Fortsetzung)

uberall spiirbar, Vorbelastungen durch
Bebauung, Versiegelung und Infrastruk-
turanlagen;

Raum bildende Strukturelemente wie
Wald, Feldgeholze, Streuobst, Hecken
usw. in der Umgebung sehr zahlreich
vorhanden und teilweise naturnah aus-

gepragt,

Naherholung

Geltungsbereich selbst fiir Naherholung
nahezu ohne Bedeutung, da keine 6f-
fentliche Wegeinfrastruktur oder sonsti-
ge Erholungseinrichtungen vorhanden
sind;

Sidlich und nérdlich angrenzend an das
Plangebiet aber Spazierwege vorhan-
den; von dort aus auch Anbindung an
Sportplatze, Gemeindehalle und weiter
an stadtischen Kindergarten und an
Grundschule;

Radfahrer und Sportler benutzen Wege-
verbindungen in der Umgebung eben-
falls fiir Freizeitzwecke.

Elemente keine wesentlich Gber die jet-

zige Fernwirkung hinausgehende nega-
tive Wirkung entfalten und die anthropo-
gene Uberformung der Landschaft wird

nicht spirbar erhoht;

insgesamt geringe Empfindlichkeit des
Schutzgutes; keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes zu
erwarten.

Wesentliche Funktionen der Naherho-
lung sowie (iberdrtliche Erholungsfunkti-
onen werden nicht wesentlich negativ
beeintrachtigt;

Plangebiet selbst ist insgesamt nur be-
dingt von Bedeutung fir Erholungszwe-
cke; Wegeverbindungen zur Naherho-
lung werden aber eher aufgewertet;
Blickbeziehungen und Naherholungs-
und Freizeiteinrichtungen werden erhal-
ten;

insgesamt werden die Naherholungs-
funktionen im Gebiet nicht einge-
schrankt; tendenziell erfolgt eher gering-
fiigige Verbesserung.

Menschen und seine
Gesundheit

Verkehrliche Anbindung / Zufahrt erfolgt
uber die HallerstraBe / B19 und die be-
stehende Magdeburger Stralte und die
Strale ,In der Ebene*;

Gehiet ist bisher vor allem durch land-
wirtschaftliche Nutzung und bestehende
Bebauung gepragt, nérdlich und siidlich
grenzt Wohnbebauung, éstlich gemisch-
te Bebauung an.

Geringe Mehrbelastung an L&rm und
Verkehr im Bereich der bestehenden
Wohngebiete;

keine erheblichen Beeintrachtigungen
auf die bestehenden Wohngebiete und
die dort lebenden Menschen zu erwar-
ten.

Kultur und Sachguter

Im Sanierungsgebiet Ausweisung von
erhaltenswerten Gebauden an der Haller
StraRe.

Gebaudesubstanz teilweise schlecht
und im Zusammenhang mit Erschlie-
Rung kann der Erhalt nicht gewahrleis-
tet werden, jedoch keine erhebliche
Auswirkungen auf das Schutzgut.

Wechselwirkungen

Schutzgliter Boden und Wasser stehen
hinsichtlich des Verlusts von Bodenfunk-
tionen wie Speicherung von Nieder-
schlagswasser / Reduzierung der Versi-
ckerungsleistung verbunden mit einem
erhohten Oberflachenwasserabfluss in
einem Verhaltnis zueinander.

Keine negativ aufsummierenden Wech-
selwirkungen zu erwarten.

Sonstige

Regionalplanerische Ziele sind durch die
Planung nicht betroffen.
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4.0

5.0

VORAUSSICHTLICH ERHEBLICH BEEINFLUSSTE SCHUTZGUTER

Schutzgut erheblich | nicht erhebl. | Bemerkungen

Tiere, Pflanzen und ihre X Artenschutzrechtliche Priifung durch-
Lebensraume; biologi- gefuihrt — siehe Anlage 3.

sche Vielfalt

Boden X Eingriff in Boden auf ca. 2,46 ha
Wasser X Neuversiegelung auf ca. 1,71 ha
Luft X Siehe unter Ziffer 3.0

Klima X Siehe unter Ziffer 3.0
Landschaftsbild / X Siehe unter Ziffer 3.0
Naherholung

Mensch und seine X Siehe unter Ziffer 3.0
Gesundheit

Kultur- und Sachgduter X Siehe unter Ziffer 3.0

Sonstige X Siehe unter Ziffer 3.0
MASSNAHMEN

Erforderlichkeit der Eingriffsregelung:

Das Plangebiet liegt teilweise im bisherigen Aul3enbereich, daher ist eine Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung erforderlich. Diese wird im Rahmen der Begrindung mit Umweltbericht zum
Bebauungsplan ausgearbeitet und in den Tabellen 2 bis 4, Seite 36 bis 39 dargestellt. Sie ist
auch Bestandteil der Umweltprifung.

Zur Ermittlung der Kompensation wird zunachst fur jedes Schutzgut der Bestand aufgenommen
und entsprechend der Okokonto-Verordnung Baden-Wirttemberg (OKVO) sowie den Empfeh-
lungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung der
LUBW bewertet. AnschlieBend erfolgt eine Bewertung des voraussichtlichen 6kologischen Zu-
stands des Plangebiets nach Erschlie3ung, Bebauung und Umsetzung der AusgleichsmalRnah-
men entsprechend o0.g. Bewertungsmalstabe. Nach Verrechnung beider Werte ergeben sich fur
jedes Schutzgut Differenzwerte. Im Hinblick auf den Eingriffsausgleich werden die Werte der
Schutzguter Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume, biologische Vielfalt und Boden sowie die
Schutzguter Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild / Naherholung zusammengefasst. Es wird
zur Erreichung eines angemessenen Ausgleichs ein rechnerischer Nullwert angestrebt. Grund-
satzlich kdnnen die Anforderungen an einen Ausgleich fur die Veréanderung von Natur und
Landschaft aber nie rechnerisch adaquat dargestellt werden. Somit erfolgt die Bewertung des
Ausgleichs abschliel3end verbal-argumentativ.

Mit den dort ermittelten Kompensationsdefiziten bzw. -tiberschiissen konnte folgende Bilanz
festgestellt werden:

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt - 3.421 Punkte
Schutzgut Boden - 70.783 Punkte
Schutzgut Wasser - 33.075 Punkte
Schutzgut Klima/Luft - 39.311 Punkte
Schutzgut Landschaftsbild/Erholung - 9.177 Punkte

Dies ergibt derzeit ein Defizit von ca. 148.900 Okopunkten, so dass mit den bisher vorgesehe-
nen Ausgleichsmaflinahmen rechnerisch kein voller Ausgleich erreicht werden kann. Unter Be-
ricksichtigung der Abwagung aller Belange gemaf § 1 Abs. 6 BauGB sowie den hier nur
Schutzgut Ubergreifenden Mdoglichkeiten fir die Minimierung der Kompensationsdefizite sind fur
den weiteren Ausgleich insbesondere der Eingriff in das Schutzgut Boden / Flache erganzende
MafRnahmen aufRerhalb des Plangebiets vorzusehen. Geplant ist mit den Ausgleichsmaf3nah-
men einen Vollausgleich zu erreichen. Diese Malnahmen werden in den weiteren Planungen
genauer definiert. Damit werden dann die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen der Abwégung gemai 8 1 Abs. 6 BauGB
vollumfanglich bertcksichtigt.
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Vermeidungs- und MinimierungsmafRhahmen

Schutzgut

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Tiere, Pflanzen und ihre

Lebensraume; biologi-
sche Vielfalt

Pflanzen:

Verwendung von nicht heimischen Nadelgehdlzen und Konife-
ren nicht zuldssig (Textteil Ziff. 1.16.4).

Bei der Anpflanzung von Gehélzen ist auf die Verwendung von
heimischen standortgerechten Arten der potentiellen natirlichen
Vegetation zu achten (Textteil Ziff. 3).

Mindestens extensive Dachbegriinung auf Flach- bzw.
flachgeneigten Dachern bis 15° DN (Textteil Ziff. 2.1.2).

Besondere Sorgfalt bei allen Baumaflinahmen im Bereich der
schitzenswerten Griinstrukturen (Textteil Ziff. 1.17.1).

Hinweise zur Bepflanzung von Kinderspielplatzen (Textteil Ziff.
4.10).

Tiere:

Herstellung der Einfriedigungen mit ausreichendem Bodenab-
stand fur Kleintiere wie Igel usw. (Textteil Ziff. 2.5.4).

Herstellung der privaten und 6ffentlichen Beleuchtung des Bau-
gebiets mit insektenfreundlicher Beleuchtung (Textteil Ziff. 4.10).

Zum Schutz vor Vogelschlag ist fur gro3flachige Verglasungen
entsprechendes Spezialglas zu verwenden (Textteil Ziff. 4.10).

Erforderliche Baumféllungen und Gehdlzrodungen sind nur in
der Zeit vom 01.10. bis 28/29.02 zulassig (Textteil Ziff. 1.13.2).

Zum Schutz von Kleintieren wie Insekten, Amphibien, Reptilien
usw. sind Entwasserungs-Einrichtungen, Schachtabdeckungen,
Lichtschachte und Kellerabgange usw. so zu gestalten, dass
diese nicht gefahrdet werden (Textteil Ziff. 4.10).

Biologische Vielfalt:

Maflinahmen zur Eingrinung, Pflanzung von Laubbaumen,
Streuobstwiesen und zur Durchgriinung (Textteil Ziff. 1.12.1 und
1.12.2, sowie 1.16.1 bis 1.16.3).

Teilweiser Erhalt der bestehenden Baume mit entsprechender
Einbindung in Grinflachen (Textteil Ziff. 1.17.1).

Boden

Festsetzung der EFH-H6hen und Stral3en so, dass ein Erdmas-
senausgleich im Baugebiet weitestgehend mdglich ist (Textteil
Ziff. 1.19 und Eintrage im Lageplan).

Bodenbelastungen minimieren (Textteil Ziff. 4.4).
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch entsprechen-
den Umgang mit der Flache (Textteil 1.2.1).

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden bei
allen Baumaflinahmen (Textteil Ziff. 4.4).

Wasser

Grund- und Oberflachenwasser:

Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit durch Dachbegriinun-
gen in Teilbereichen sowie durch Pufferung und gedrosselten
Abfluss des Dachflachenwassers (Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.6).

Reduzierung der Versiegelung durch Verwendung offenporiger
Belage bei offentlichen Parkplatzflachen, privaten Zufahrten und
Stellplatzen (Textteil Ziff. 2.4).

Reduzierung der Versiegelung durch die Festsetzung abwei-
chender Bauweise im WA 2 und entsprechende Reduzierung
des Abstands von der 6ffentlichen Verkehrsflache (Textteil Ziff.
1.3 und 1.6).

Die Entwasserung der Dachflachen im WA darf nicht an den 6rt-
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lichen Schmutzwasserkanal angeschlossen werden. Der etwai-
ge Uberlauf von Zisternen muss dort an den neu zu erstellenden
Oberflachenwasserkanal angeschlossen werden (Textteil Ziff.
2.6).

Eingriffe in den Grundwasserhaushalt sind mit der Fachbehérde
abzustimmen (Textteil Ziff. 4.6).

Luft / Klima

Luft:

Reduzierung der Versiegelung durch Verwendung offenporiger
Belége bei 6ffentlichen Parkplatzflachen, privaten Zufahrten und
Stellplatzen (Textteil Ziff. 2.4).

Erhaltung der Luftqualitat durch aufgelockerte Bauformen, an-
gepasste Gebaudehdhen usw. (Textteil Ziff. 1.7 und 2.2 sowie
Lageplan).

Klima:

Sehr gute Durchgriinung und landschaftliche Eingriinung des
neuen Baugebiets (Textteil Ziff. 1.16.1 bis 1.16.3).

Erhalt bestehender Baume (Textteil Ziff. 1.17.1).

Mindestens extensive Dachbegriinung auf Flach- bzw. flachge-
neigten Dachern bis 15° DN (Textteil Ziff. 2.1.2).

Landschaftshild
/Naherholung

Sehr gute Durchgriinung und landschatftliche Eingriinung des
neuen Baugebiets tw. Erhalt bestehender Grinstrukturen (Text-
teil Ziff. 1.12.1 bis 1.12.2 und 1.16.1 bis 1.16.3, 1.17.1).

Gestaltungsvorschriften zu Dachern und Fassaden bzgl. der
Begriinung, Farbwahl und dem Ausschluss reflektierender bzw.
glanzender Materialien unter Beriicksichtigung der Belange von
Natur und Landschaft (Textteil Ziff. 2.1.1 und 2.1.2).

Nur eingeschrankte Zulassigkeit von Werbeanlagen (Textteil Zif-
fer 2.3).

Gestaltungsvorschriften von Aufschittungen und Abgrabungen,
Stitzmauern und Einfriedigungen hinsichtlich der teilweise stei-
len Topographie (Textteil Ziffer 2.5).

Beschrankung der Gebaudehéhen zur angemessenen Hohen-

entwicklung und Reduzierung der Fernwirkung (Textteil
Ziff. 2.2).

Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Minimierung der Larm- und Staubbelastungen wahrend der Er-
schlieBungsarbeiten.

Festsetzung der baulichen Vorkehrungen zum Schutz gegen die
verkehrlichen Larmeinwirkungen von der Haller Stral3e / B19
(Textteil Ziffer 1.15).

Kultur- und Sachgdter

Keine erforderlich.

Sonstige

Keine erforderlich.

Ausgleichs- (A), Gestaltungs- (G) und ErsatzmaflRnahmen (E)

Al

A2

Offentliche Griinflache 1 — Kinderspielplatz —

Die im Lageplan dargestellte Griinflache ist als Kinderspielplatz
zu gestalten. Dartber hinaus sind die Flachen mit heimischen
Strauchern und Baumen zu begriinen und notwendige Flachen-
befestigungen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustel-
len (Textteil Ziff. 1.12.1 und 1.16.1).

Offentliche Grunflache 2 — Streuobstwiese —

Die ausgewiesene Griunflache dient als Bestandteil einer 6kolo-
gischen Ausgleichsmalinahme und muss gemaf Pflanzgebot 1
(PFG1) und Pflanzbindung 1 (PFB1) zur landschaftlichen Ein-
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6.0

bindung als Streuobstwiese gestalten und dauerhaft erhalten
werden. Dabei ist entsprechend dem schematischen Eintrag im
Lageplan jeweils pro 100 m? Flache mindestens ein Obstbaum-
hochstamm der Pflanzliste 1 anzupflanzen.

Die Flache ist mit einer artenreichen Graser- und Krautermi-
schung einzusaen und extensiv zu pflegen (Mahtermin friihes-
tens 1.7., sofern keine Beeintrachtigung der angrenzenden An-
lieger erfolgt). Abgangige Obstbaume sind durch eine Neuan-
pflanzung zu ersetzen (Textteil ziff. 1.12.2, 1.16.2 und 1.17.1).

A3 AusgleichsmaRnahme ,,Zauneidechsenhabitate*
= Wird im weiteren Verfahren abgestimmt.
E1l Externe ErsatzmalBnahme

= Wird im weiteren Verfahren abgestimmt.

PROGNOSE DER UMWELTENTWICKLUNG

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Null-Variante)

Ohne die Umwandlung der Plangebietsflachen in ein Wohn- bzw. Mischgebiet wiirde die beste-
hende gemischte bauliche Nutzung, wie auch die intensive landwirtschaftliche Nutzung als
Acker, Griinland bzw. als Wiesenflachen und Géarten weitergehen. Das Plangebiet ist aber im
Flachennutzungsplan bereits als Flache fur die weitere Siedlungsentwicklung festgesetzt, was
die Absicht der Stadt zur zukiinftigen Bebauung der Flache bereits deutlich macht. Da der Gel-
tungsbereich von Norden, Osten und Stiden bereits umsiedelt ist und etwa ein Drittel des Plan-
gebiets bereits bebaut ist, wirkt die Au3enbereichsflache wie eine grol3e Baullicke.

Durch die ErschlieBung und Bebauung angrenzender Flachen wirde eine Offenhaltung dieser
Flachen den Siedlungscharakter eher unterbrechen als aufwerten, was den stadtebaulichen Zie-
len einer geordneten Siedlungsentwicklung widerspricht. Der Stadt Gaildorf stehen im Stadtteil
Ottendorf zudem kaum noch Flachen fir die weitere Siedlungsentwicklung zur Verfiigung. Auf-
grund des bestehenden Wohnungsdrucks sowie der Mdglichkeit hier eine nachhaltige Sied-
lungsarrondierung herbei zu filhren, besteht die Null-Variante in der Praxis nicht. Aufgrund der
Ausweisungen des Flachennutzungsplanes des GVV Limpurger Land sowie des Erwerbs der
mogliche Bauflachen durch die Stadt kommt auch kein alternativer Standort fur die Wohnbebau-
ung in Frage.

Prognose bei Durchfihrung der Planung

Tiere, Pflanzen und ih- | Allgemein:

re Lebensraume; bio- Durch die Planung sind im Bereich der entfallenden &lteren Streu-
logische Vielfalt obstwiesen gewisse Verluste an Habitaten, an Strukturqualitat und
an Vielfalt feststellbar. Weiter entfallen intensiv genutzte Acker- und
Griunlandflachen ohne besondere Artenvielfalt, die auch fir die Fau-
na nur eine untergeordnete Bedeutung haben. Innerhalb der Géarten
der bestehenden gemischten Bebauung befinden sich einige wenige
hoherwertige Strukturen, die dann aber insbesondere fir Zau-
neidechsen eine wesentliche Bedeutung haben. Ansonsten ist die
Flora dort iberwiegend anthropogen und teilweise durch standort-
fremde Pflanzen gepragt.

Pflanzen:

Die Auswirkungen der vorliegenden Planung haben auf Pflanzen
und ihre Lebensraume keine wesentlich negativen Auswirkungen.
Im Untersuchungsgebiet wurden zudem keine Pflanzen der FFH
Richtlinie nachgewiesen. Der Verlust der Obstbaume kann durch
teilweisen Erhalt bzw. durch Neupflanzungen, die aufgrund des
Pflegestadiums ohnehin absehbar gewesen waren, mittelfristig
kompensiert werden.

Entsprechende AusgleichsmalRnahmen zum Erhalt und Schutz der
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bestehenden Einzelbdume und zur Anpflanzung neuer Obstbaume
sind vorgesehen und noch zu definierende externe Ersatzmaf3nah-
men kdnnen weitere Aufwertungen erzielen. Bei anstehenden Bau-
maflnahmen muss zudem darauf geachtet werden, dass die vor-
handenen und zur Erhaltung vorgesehenen Gehdélzbestande nicht
geschadigt oder mit schweren Baumaschinen befahren werden.

Tiere:

Wie im Bericht zur Faunistischen Untersuchungen mit spezieller ar-
tenschutzrechtlicher Priifung (Anlage 3) ausgefihrt, ist insbesondere
fur die artenschutzrechtlich relevanten Tiergruppen Voégel, Fleder-
mause und Reptilien eine Betroffenheit anzunehmen.

Angesichts der artenschutzrechtlichen Konfliktsituationen wurden im
Bebauungsplan teilweise bereits erforderliche Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und/oder CEF -Maf3nahmen vorgesehen.

Die Betroffenheit der Brutvogel kann durch die Umsetzung der im
Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen zur Anbringung von Nist-
hilfen abgeholfen werden. Gleichzeitig sind die Zeitraum fur die Ent-
fernung von Gehdlzen als Vermeidungsmafinahme zu beachten.

Potenzielle Habitate fir Fledermause bestehen, jedoch werden diese
nicht angenommen, so dass das Plangebiet lediglich als Jagdhabitat
dient. Dementsprechend sind aber dennoch Vermeidungsmafnah-
men vorgesehen, die den Zeitraum fir die Entfernung von potenziel-
len Habitatbdumen und den Abbruch des Gebaudebestands festle-
gen.

Die Lebensraume von Zauneidechse, kénnen im Zuge der Planung
nicht erhalten werden. Fir den Verlust der Habitate sind CEF-
MaRnahmen durchzufiihren, die aber hinsichtlich neuem Lebens-
raum und dessen Erreichbarkeit noch abgestimmt werden mussen.
Weitere relevante Lebensrdume von Tierarten sind jedoch durch die
Planung nicht betroffen. Damit ergeben sich hier insgesamt nur we-
nige potenzielle Verluste an Habitaten und Lebensstétten, so dass
unter Berticksichtigung der vorgesehenen MalRnahmen nicht von er-
heblichen Eingriffen im Bereich des Artenschutzes ausgegangen
werden kann.

Fazit:

Im Zusammenhang mit den vorgesehenen Malinahmen ergibt sich
fur das Schutzgut Tiere / Pflanzen / biologische Vielfalt bereits im
Plangebiet ein weitgehender Ausgleich, welcher durch die noch ab-
zustimmende ErsatzmafRnhahme E1 noch verbessert wird, so dass
abschlieBend hier mit einem Kompensationsiiberschuss zu rechnen
ist, der dann Schutzgut tbergreifend fir die Defizite bei anderen
Schutzgutern angerechnet werden kann.

Boden / Flache

Im Zuge der ErschlieBungsmaRnahmen wird der Ober-(Mutter-)boden
separat und fur eine Wiederverwertung im Baugebiet selbst bzw. zur
Verfugungstellung der Restmassen fir die Landwirtschaft gelagert.
Damit kénnen die wertvollen Bodenorganismen erhalten werden.

Durch die dauerhafte Versiegelung im Bereich der ErschlieBungsan-
lagen sowie der Gebaude und ihren Nebenflachen, erfolgt ein Verlust
von Bodenfunktionen, der zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes fuhrt. Im Rahmen der Erschlie3ung ist ein Konzept zum
Bodenschutz auszuarbeiten und in einer Gesamtbetrachtung ist das
Thema Erdmassenausgleich detailliert zu bertcksichtigen.
Hinsichtlich des Flachenverlustes werden teilweise unbebaute Frei-
flachen Uberplant. Der Gberwiegende Teil ist landwirtschaftlich inten-
siv genutzt und zumindest geringfligig vorbelastet. Dennoch stellt die
Planung einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Flache dar.

Flachen zur Entsiegelung stehen aktuell nicht zur Verfiigung. Die De-
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fizite aufgrund von Versiegelung und Teilversiegelung mit einem
rechnerischen Minus von ca. 70.700 Okopunkten kénnen auch im
Zusammenhang mit den noch abzustimmenden externen Ersatzmali-
nahmen voraussichtlich nicht vollstandig ausgeglichen werden, so
dass hier nur Schutzgut tbergreifend ein voller Ausgleich gewéhrleis-
tet werden kann.

Wasser

Grundwasser:

Keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Grundwasser,
da keine Grundwasserleiter von den BaumafRnahmen unmittelbar be-
troffen sein durften.

Oberflachenwasser:
Keine negativen Auswirkungen auf Oberflachengewasser.

Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben eine Neuversiegelung von
maximal 1,71 ha, was unter Betrachtung aller wesentlichen Aspekte
fur das Schutzgut keine erhebliche Beeintrachtigung darstellt. Durch
die festgesetzte Gestaltung der Freiflachen in wasserdurchlassiger
Bauweise, die Vorgaben zu Dachbegriinungen usw. kann der Eingriff
minimiert werden, so dass sich fir dieses Schutzgut ein moderater
Verlust ergibt. Das verbleibende Defizit kann durch weitergehende
Maflinahmen noch reduziert werden ggf. nicht ganz auszugleichende
Verluste sind gegentber dem dringend erforderlichen Bedarf an
Wohn- und Mischgebietsflachen zuriick zu stellen.

Klima/ Luft

Luft:

Die mit der Nutzung von Wohn- und Mischgebieten zusammenhéan-
genden Emissionen wie Hausbrand, Verkehr usw. rufen aufgrund der
Nutzungsintensitat im Zusammenhang mit der windexponierten Lage
am Ortsrand von Ottendorf keine wesentlichen negativen Auswirkun-
gen auf die Umgebung hervor. Dies insbesondere dadurch, dass das
Gebiet aufgrund der Randlage nur unwesentlich vorbelastet und ein
ausreichender Luftaustausch gewahrleistet ist.

Klima:

Die Versiegelung von Flachen die bisher der Kaltluftproduktion dien-
ten stellt zwar einen nicht unwesentlichen Eingriff in das Schutzgut
dar, Veranderungen des Kleinklimas im Plangebiet und seiner Umge-
bung bzw. negative Auswirkungen auf die benachbarten Wohngebie-
te sind aber nicht zu erwarten, da der Siedlungsbereich von Ottendorf
klimatisch hier wenig belastet ist und Kaltluftleitbahn durch die Pla-
nung nicht betroffen sind. Durch Mal3hahmen zur Vermeidung, Mini-
mierung und zum Ausgleich, insbesondere durch die gute Durchgri-
nung des geplanten Wohn- und Mischgebiets sowie die angemesse-
nen Gebaudehdhen kann der Eingriff zudem abgemildert werden. Es
verbleibt jedoch insgesamt ein Kompensationsdefizit, welches ggf.
schutzgutiibergreifend ausgeglichen werden muss.

Landschaftsbild /
Erholung

Landschaftsbild:

Die Inanspruchnahme von offenen Landschaftsraumen stellt fur sich
genommen immer eine negative Wirkung dar. Der durch die Planung
betroffene Bereich ist zum einen teilweise bebaut und zum anderen
durch die landwirtschaftliche Nutzung, Gartennutzung und die Nut-
zung als Grunland mit Streuobst- und Laubbaumen gepragt. Er weist
nur im Bereich der Streuobstbestdnde und vereinzelt der Garten
wertgebende Strukturelemente auf. Die anthropogenen Einflisse auf
den Landschaftsraum sind somit allgegenwartig spirbar und das
Plangebiet ist bereits von drei Seiten umbaut.

In der Planung werden die Ziele einer landschaftsvertraglichen Ent-
wicklung beriicksichtigt, so dass die neue Bebauung im Gesamtraum
der umgebenden Landschaft keine gravierenden Stérwirkungen her-
vorruft.
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8.0

Die MaRRhahmen zur Durchgriinung und die im Suden geplante Griin-
flache tragen im Nahbereich ebenfalls zur Minderung der negativen
Beeintrachtigungen auf das Landschaftshild bei.

Naherholung:

Negative Auswirkungen der Planung auf die Belange von Freizeit
und Erholung sind nicht zu erwarten. Spaziergéanger, Radfahrer und
Erholungssuchende werden durch die Planung nicht beeintrachtigt
bzw. durch verbesserte Wegebeziehungen ergeben sich sogar ge-
wisse Aufwertungen. Die Funktion des zusammenh&ngenden Frei-
raumnetzes um Ottendorf mit entsprechender Erholungseignung,
vorhandener Wegebeziehungen usw. wird durch die Planung nicht
eingeschrankt. Damit wird den Belangen der Naherholung ausrei-
chend Rechnung getragen.

Insgesamt sind die Belange von Landschaftsbild und Erholung in
der Planung berilcksichtigt. Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichs-
bewertung ergibt sich damit ein fast voller Ausgleich.

Mensch und seine Keine erheblichen negativen Auswirkungen hinsichtlich von Immis-
Gesundheit sionen und Verkehr auf das Plangebiet und die angrenzenden Sied-
lungsbereiche zu erwarten. Hinsichtlich der Aspekte Naherholung
wird auf die 0.g. Ausfiihrungen verwiesen. Mit der Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum sind die Belange des Schutzgutes insge-
samt in der Planung beriicksichtigt.

Kultur- und Sachgiiter Keine Kultur- und Sachguter von der Planung betroffen.

Wechselwirkung Erheblich negative planungsrelevante Wechselwirkungen sind nicht

zwischen den Schutz- vorhanden.

gutern

Sonstige Regionalplanerische Ziele und Grundsétze werden nicht beeintrach-
tigt.

PRUFUNG ALTERNATIVER PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der Standort des Bebauungsplanes wurde bereits im Rahmen der planerischen Vorlberlegungen
im Zusammenhang mit der letzten Fortschreibungen des Flachennutzungsplanes als Flache fir
die weitere Wohnbauentwicklung im Stadtteil angedacht. Die nun geplante Wohnbebauung ent-
spricht den dort fixierten Zielen zur Arrondierung des Siedlungskérpers. Wie bereits dargelegt rei-
chen auch die vorhandenen innerértlichen Potenziale zur alleinigen Deckung des Wohnbedarfs
und der Wohnungsnachfrage fur den Stadtteil Ottendorf und fur die Stadt Gaildorf insgesamt bei
weitem nicht aus.

Hier soll der Luckenschluss zwischen den Baugebieten ,Ebene I“ und ,Grabenacker” mit Einzel-
und Doppelhdausern sowie die Errichtung von verdichteten Bauformen zur gemischten Nutzung
entlang der Haller Strafl3e / B 19 erfolgen. Dieses Baugebiet soll auch fiir die Starkung des Orts-
kerns dienen. Da momentan ansonsten keine Ausweisungen von Wohnbauland im Stadtteil ver-
fugbar sind und im Hinblick auf die Ausweisungen des Flachennutzungsplanes sind derzeit auch
keine Planungsalternativen vorhanden.

VORGEHENSWEISE BEI DER DURCHFUHRUNG DER UMWELTPRUFUNG

Fur die vorliegende Untersuchung wurden folgende Daten genutzt:

Allgemeine Daten- = Katastergrundlagen des LVA Bad. - Wirttbg, Stand 12/2019
grundlagen  Digitales Orthophoto, Stand 2020

= Klimaatlas Baden-Wurttemberg, LUBW, Juli 2006

= Landesentwicklungsplan 2002, Bad.-Wirttbg.

= Naturraumliche Gliederung Deutschlands, ,Die naturrdaumlichen
Einheiten auf Blatt 171 Goéppingen*, 1961
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= Regionalplan 2020 der Region Heilbronn-Franken vom
03.07.2006

= Topografische Karte M 1:25.000, LVA Bad.-Wrttbg.

= Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan des GVV Limpurger
Land vom 13.03.2014

= Geologische Ubersichtskarte Baden-Wiirttemberg 1:25.000,
Blatt Gaildorf von 1994

= Bodenfunktionskarte, Geologisches Landesamt, 2007
= Okokonto-Verordnung BW (OKVO) vom 19.12.2010

Bewertungsmodell Baden-Wurttemberg fur die Bewertung von
Eingriffen in der Bauleitplanung (Teil A), LFU Fassung 10/2005

= Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Leitfaden
Nr.23, LUBW, Stand 2010

Gebietshezogene

= Bebauungsplan-Vorentwurf ,Ebene 11 mit Lageplan, Textteil,

Grundlagen Begrindung mit Umweltbericht sowie weiteren Anlagen, LKP
vom 27.04.2022
= Bestandsaufnahme flr die Bewertung der Eingriffe, LKP No-
vember 2020 und Mai 2021
= Faunistische Untersuchungen mit spezieller artenschutzrechtli-
cher Prifung, bearbeitet vom Biiro Planbar Githler, vom
10.09.2020 (Anlage 3)
= Stadtebaulicher Vorentwurf, LKP vom 14.12.2021
Methodik Grundsatzlich wird im Rahmen der Umweltprifung zu den einzelnen

Schutzgitern, die auf Grundlage der Bestandserhebungen ermittelte
Empfindlichkeit bzw. Schutzwirdigkeit im Untersuchungsraum des
Vorhabens den méglichen Projektwirkungen als sogenannte 6kologi-
sche Risikoanalyse gegeniibergestellt. Dadurch werden mdgliche
negative Umweltauswirkungen bzw. —risiken durch das Vorhaben
dargestellt und kdnnen abschlielBend bewertet und miteinander ver-
glichen werden. Die Risikoabschéatzung erfolgt daher grundsatzlich
auf Basis von Annahmen bzw. einer ,worst-case“-Betrachtung, um
eine maglichst reale Beurteilung und Planungssicherheit zu gewéahr-
leisten.

Die verwendeten Methoden sind fachlich tblich und anerkannt.

Die Bewertung moglicher Auswirkungen auf die im Umweltbericht zu
behandelnden Schutzgiiter erfolgt gemaf den o.g. Unterlagen fir die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Landesamtes fur Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW).

Bei der Gesamtwirkungsabschéatzung unter Beriicksichtigung aller
Kriterien ist festzustellen, dass dies nicht bzw. nur bedingt durch eine
einfache Verrechnung der Einzelbewertungen mdéglich ist. Deshalb
wird die Gesamtbewertung in der Regel verbal-argumentativ durch-
gefihrt.

Schwierigkeiten und
fehlende Erkenntnisse

Schwierigkeiten bzw. Kenntnislicken sind bei der Bearbeitung des
Umweltberichts nicht aufgetreten.

MONITORING

Im Rahmen des Monitoring geméaf § 4c BauGB ist die Stadt verpflichtet, die erheblichen Auswir-
kungen der Planung zu Uberwachen, um insbesondere schon friihzeitig unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Abhilfe zu schaffen.
Wiurden die im Bebauungsplan festgelegten Mal3nahmen nicht oder nur unzureichend durchge-
fuhrt, wéare die Planung mit erheblichen Umweltauswirkungen verbunden.

Im Hinblick auf die vorgesehenen Malinahmen im Zusammenhang mit den ermittelten erhebli-
chen Umweltauswirkungen beim Schutzgut Boden / Flache sind hier insbesondere die Schutz-
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10.0

mafnahmen des Bodens zu priufen. Ferner ist die Umsetzung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalRnahmen sowie der Ausgleichsmaflnahmen fiir die Erhaltung der bestehenden Obst-
und Laubbdume sowie die ergédnzende Anpflanzung der neuen Obstbdume im Bereich der 6ffent-
lichen Grunflachen, die MalRnahmen zur Durchgriinung mit Pflanzung von Laubb&umen, die
MafRnahmen des Artenschutzes und die noch abzustimmenden externen ErsatzmalRhahmen zu
Uberprufen. SchlieRlich sind auch die geplanten Malinahmen zum Regenwassermanagement zu
Uberwachen.

Die Durchfiihrung und Wirkung der Mal3Bnahmen ist von der Stadt erstmalig ein Jahr nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes bzw. nach Fertigstellung der ErschlieRung sowie erneut nach
jeweils weiteren 3 Jahren durch Ortsbesichtigung zu tberprifen. Dabei sind insbesondere die
Wirkungen der MaRnahmen fur Brutvdgel und Zauneidechsen, aber auch die Ma3nahmen zur
Schaffung der Streuobstwiesen, wie auch die privaten MalRnahmen zur Pflanzung von Baumen
und zur Begriinung der Hofflachen sowie die Funktionalitt des geplanten Regenwassermana-
gements und zum externen Ausgleich zu priifen. Weitere Prifungen sind nach heutigen Erkennt-
nissen nicht erforderlich.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Das Bebauungsplangebiet stellt eine fur die Siedlungsentwicklung des Stadtteils Ottendorf wich-
tige Flache dar und schafft die Voraussetzungen fir die weitere Ausweisung von Wohnbau- und
Mischgebietsflachen. Die neu auszuweisende Baugebietsflache hat eine GroR3e von ca. 4,05 ha.
Die vorgesehene Bauform mit Einzel- bzw. Doppelhausern in 1%2- bis 2-geschossiger Bauweise
im WA und Geschosswohnungsbau bzw. verdichtete gewerbliche Bauten mit 2%%- bis 3%-
geschossiger Bebauung im Ml fligen sich mit den geplanten Griinstrukturen zur Einbindung in die
Landschaft in den bestehenden Siedlungsrand und die umgebenden Wohngebiete ein. Es erfolgt
eine innere ErschlieBung Uber Wohnstralen und Wohnwege.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs.4 BauGB, die sich aus
der vorliegenden Bebauungsplanung ergeben, ist vor allem das Schutzgut Boden / Flache zu
nennen. Dabei wird durch die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Flachen ein Verlust von
Bodenfunktionen begriindet, der zusatzlich mit einer Reduzierung der Grundwasser-Neubildung
einhergeht. Die Verschlechterung der Bestandssituation wird aber durch Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmalnahmen so gering wie mdglich gehalten und bleibt insgesamt, auch aufgrund der
festgesetzten MalRnahmen zum Ausgleich, in einem zumutbaren Rahmen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Beriicksichtigung anerkannter Beurteilungs-
mal3stéabe bewertet. MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich werden im
Umweltbericht dargestellt. Dabei reichen die MaRnahmen tGber Empfehlungen zur Minimierung
der Bodenversiegelungen bis zur Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen. Unter anderem sind
dies:
- Regenwassermanagement zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses mit Anle-
gung privater Pufferbehélter oder Dachbegrinung.

- Festsetzung zur Entwicklung einer Griinflache als Streuobstwiese und dabei zum Erhalt
von bestehenden Baumen und zur Anpflanzung von neuen Obstbdume.

- Pflanzgebot zur Durchgriinung des Plangebiets mit Verpflichtung zur Pflanzung von
Laub- oder Obstbaumen entsprechend den GrundstiicksgroRen.

- Verpflichtung zur Begriinung von Flach- und flachgeneigten Dachern.

Der Verlust von Boden und Bodenfunktionen kann durch entsprechende Malinahmen und Verhal-
tensweisen sowie durch die moglichst gering gehaltene Versiegelung reduziert werden. Dabei
bleiben jedoch nicht auszugleichende Beeintrachtigungen bestehen, die nur durch schutzgut-
Ubergreifende MalRhahmen ausgeglichen werden kdnnen. Die Schaffung von Grinstrukturen zur
landschaftlichen Einbindung des Baugebietes wirken sich insbesondere auf die Schutzguter
Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt sowie Landschaftsbild und Naherholung positiv aus. Die
ebenfalls nicht erheblich negativen Auswirkungen auf die Belange der Schutzgiter Wasser, Kili-
ma/Luft, Mensch und seine Gesundheit, Wechselwirkungen und der regionalplanerischen Ziele
kdénnen durch positive Effekte im Zusammenhang mit weiteren Kompensationsmafnahmen sehr
wahrscheinlich schutzgutiibergreifend oder fiir die einzelnen Schutzgiter eigenstandig ebenfalls
ausgeglichen werden, so dass wesentliche negative Umweltauswirkungen nicht stattfinden. Dies
ist aber im weiteren Verfahren auszuarbeiten und abzustimmen. Das Gesamtdefizit liegt rechne-
risch derzeit bei ca. 148.900 Okopunkten, wodurch der Eingriff derzeit noch nicht kompensiert
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werden kann. Die noch zu definierenden AusgleichmalBnahmen A3 zur Zauneidechse und die
ebenfalls noch zu definierenden externen ErsatzmaRnahmen werden aber einen Vollausgleich
herstellen. Dafir ist auch das vorgesehene Monitoring-Konzept umzusetzen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berticksichtigung der gesamten MaRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der negativen Eingriffswirkungen sowie durch die
noch zu definierenden externen Ersatzmaflinahmen fiir die geplante Wohn- und Mischgebiets-
Ausweisung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Ggf. nicht ganz auszuglei-
chende Umweltbelange sind gegentiber den 6ffentlichen Belangen zur dringend erforderlichen
Schaffung von Wohnbau- und Mischgebietsflachen zurlickzustellen. Siehe dazu auch die Ausfiih-
rungen in Kap. 11.5.0, Seite 25 bis 28 dieser Begriindung mit Umweltbericht.
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11.0 TABELLEN

11.1 TABELLE 1: ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE
UNTERSUCHTEN SCHUTZGUTER

Schutzguter der Umweltprifung Beurteilung moglicher Umwelt-
- Leitparameter und Wirkungspfade auswirkungen und Umweltrisiken
baubedingt | anlagen- nutzungs- | Gesamtbhe-
bedingt bedingt urteilung *
1. Menschen o!
- Larm -2 0 -1 -1
- Luftqualitat -1 0 -1 0
- Erholung und Freizeit -1 + + +
2. Pflanzen und Lebensraume 0!
- Lebensraumverlust -1 0 0 0
3. Tiere -1t
- Lebensraumverlust/-beeintrachtigung -1 -1 -1 -1
- Biotopvernetzung -1 -1 -1 -1
4. Biologische Vielfalt -1 0 0 ot
5. Boden/Flache -4 -4 -3 -41
6. Wasser -1t
- Grundwasser -1 -1 -1 -1
- Oberflachengewasser 0 -1 0 0
7.  Klimaund Luftaustausch 0!
- Klima -1 0 -1 -1
- Luftqualitat und -austausch -1 0 0 0
8.  Kultur und Sachgiter 0 0 0 0!
9. Landschaftsbild 0!
- Landschaftsbild -1 -1 -1 -1
- Naherholung -1 + + +
10. Wechselwirkungen 0 0 0 0!

1 Ausgleich berucksichtigt

Erlauterung der Bewertungsstufen und -symbole

negative Auswirkungen positive Auswirkungen

sehr hoch -5

hoch -4 bedingt positiv +
mittel -3 positiv ++
gering -2 sehr positiv +++
sehr gering -1

Die negativen Eingriffswirkungen kdnnen nur durch die vorgesehenen Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- und AusgleichsmafRhahmen sowie der noch abzustimmenden Ersatzmal3-
nahmen vollstandig ausgeglichen werden. Das Vorhaben ist dann als umweltvertraglich zu
bewerten.
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11.2 TABELLE 2: EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBEWERTUNG — SCHUTZGUT PFLANZEN / TIERE / BIOLOGISCHE VIELFALT
auf Grundlage von Anlage 2 zu § 8 Okokonto-Verordnung Bad.-Wurtt.bg.(OKVO) vom 19.12.2010
Ziffer Biotopty p Auf-/abwertende Attribute Bewertung Fein-/Planungsmodul || Biotopwert| Flache op Biotopwert |  Flache oP
Typ-Nr. Bezeichnung Bewertung +/- Wert + | Wert - mind. normal max. Bestand m? Bestand [ Planung m? Planung
1 2 & 4 5) 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
1.0 Bestand
1.1 Best. Mischgebiet (12.950 m?)
1.1.1 60.10 | Von Bauwerken bestandene Fléche (40% ) 0 1 1 5180 5180
1.1.2 60.21 | Vdllig versiegelte Strae oder Platz (10%) 0 1 1 1295 1295
1.1.3 60.23 |Weg o.Platz m.wassergeb.Decke,Kies o.Schotter (10%) 0 2 4 2 1295 2590
114 60.60 |Garten (35%) 0 6 12 6 4533 27198
1.1.5 59.10 |Laubbaum-Bestand (5%) 0 0 9 14 22 14 647 9058
1.1.6  |45.10-30a | Bdume auf sehr gering- bis geringwert. Biotoptypen 2 St a 110 cm 0 4 8 8 220 1760
1.1.7  |45.10-30a | Bdume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 9 St 4 96 cm 0 4 8 8 864 6912
1.2 Verkehrsfidche (710 m?) 0
1.21 60.21 | Vdllig versiegelte StraBe oder Platz 1 1 325 325
122 35.64 |Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation 0 0 8 11 15 11 147 1617
123 60.50 |Kleine Griinfldche 0 4 8 4 238 952,
13 Landwirtschaftiche Flachen (26.835 m?) 0
1.31 37.11 | Acker mit fraamentarischer Unkrautveaetation 0 4 8 4 16724 66896
1.3.2 60.60 |Garten 0 6 12 6 1375 8250
133 59.10 |Laubbaum-Bestand (flachig) 0 0 9 14 22 14 726 10164
134 33.52 |Fettweide mittlerer Standorte 0 0 8 13 19 13 1525 19825
135 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte 0 0 8 13 19 13 5507 71591
1.3.6 33.43  |Magerwiese mittlerer Standorte nicht umgesetzt 0 6 12 21 32 15 573 8595
137 45.400 | Streuobst auf mittelwertigen Biotoptypen(flachig) 0 3 6 9 2 5184 10368|
1.3.8 45.40c | Streuobst auf mittel- bis hochwertigen BioTyp. *(fléchig) nicht umgesetzt 0 2 2 4 6 2 573 1146
1.3.9 60.25 |Grasweg 6 6 297 1782
1.3.10 35.64 |Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation 0 0 8 1 15 1 108 1188]
1.3.11 | 45.10-30b | Bdume auf mittelwertigen Biotoptypen 6 St & 96 cm 0 0 3 6 6 576 3456
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2.0 Planung
2.1 Allgemeines Wohngebiet WA (21.838 m?)
2.1.1 45.10-30a | Bdume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 87 St a 96 cm 0 4 8 8 8352 66816
21.2 60.10 | Von Bauwerken bestandene Flache (35%) 1 1 7643 7643
21.3 60.21 | Voéllig versiegelte Stral8e oder Platz (8,75%) 1 1 1911 1911
214 60.23 | Weg/Platz wassergebundene Decke, Kies 0.4. (8,75%) 2 2 1911 3822
215 60.60 |Garten (47,5%) 6 6 10373 62238
2.2 Mischgebiet M1 (8.730 m?)
2.2.1 45.10-30a | Baume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 32 St a 96 cm 0 4 8 8 3072 24576
222 60.10 | Von Bauwerken bestandene Fléche (60%) 1 1 5238 5238
223 60.21 | Voéllig versiegelte Stralle oder Platz (10%) 1 1 873 873
224 60.23 | Weg/Platz wassergebundene Decke, Kies 0.4. (10%) 2 2 873 1746
225 60.60 |Garten (20%) 6 6 1746 10476
2.2.6 |45.10-30b | Bdume auf mittelwertigen Biotoptypen 2 St a 130 cm 0 3 6 6 260 1560
2.2.7 |45.10-30b | Bdume auf mittelwertigen Biotoptypen 1 St a 150 cm 0 3 6 6 150 900
2.3 Verkehrsfidchen (7.163m?)
2.31 60.10 | Von Bauwerken bestandene Fléche 1 1 30 30
2.3.2  |45.10-30a | Bdume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 9 St a 96 cm 0 4 8 8 864 6912
233 60.21 | Véllig versiegelte Stral3e oder Platz 1 1 6263 6263
234 60.23 | Weg/Platz wassergebundene Decke, Kies 0.4. 2 2 489 978
235 60.50 |Kleine Griinflache 4 4 381 1524
24 Kinderspielplatze (479 m?)
241 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte (60% ) 8 13 13 287 3731
24.2 42.20 | Gebiisch mittlerer Standorte (20%) 0 10 14 16 14 96 1344
243 60.23 | Weg/Platz wassergebundene Decke, Kies 0.4. (20%) 2 2 96 192
2.4.4 [45.10-30b | Bdume auf mittelwertigen Biotoptypen* 3 St a 96 cm 0 3 6 6 29 174
2.5 Griin- und Ausgleichsflachen (2.285 m?)
2.5.1 33.43 |Magerwiese mittlerer Standorte neu anzulegen 0 12 21 27 18 2285 41130
252 45.40c | Streuobst auf mittel- bis hochwertigen BioTyp.* 1 2 2 2285 4570
2.5.3 |45.10-30c | Bdume auf mittel- bis hochwertigen BioTyp.* 4 St a 130 cm 0 2 4 4 520 2080
Summe 40.495 260.148 40.495|  256.727

* Die Bewertung dieser Biotopty pen erfolgt separat von der Flachenbilanzierung! Bilanzwert Bestand 260.148 OP

Bilanzwert Planung 256.727 OP

Differenz -3.421 6P
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11.3 TABELLE 3: EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBEWERTUNG —SCHUTZGUT BODEN
auf Grundlage von Anlage 2 zu § 8 Okokonto-Verordnung Bad.-Wiirtt.bg.(OKVO) vom 19.12.2010
Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen Okopunkte OP
Ziffer Flst.Nr./ Flache m? NATBOD AKIWAS FIPU SOSTA Grund der Abstufung Wertstufe Gesamt| (Wertstufe x 4 x Flache)
Bereich vorher |nachher| vorher [nachher|vorher [nachher| vorher |nachher| vorher [nachher vorher nachher vorher | nachher| vorher nachher
1.0 Bestand
1.1 Best. Verkehrs- und Siedlungsfidchen
111 versiegelt | 6.800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,000 | 0,000 0 0
1.1.2 teilversiegelt | 1.295 0 0 0 1 0 1 0 0 0 0,667 | 0,000 3.453 0
1.1.3 Garten mit Laubbaum | 5.180 0 2 0 1,5 0 2 0 0 0 1,833 | 0,000 37.987 0
114 Ruderalvegetation | 147 0 2 0 1,5 0 2 0 0 0 1,833 | 0,000 1.078 0
1.1.5 Verkehrsgriin| 238 0 2 0 1,5 0 2 0 0 0 1,833 | 0,000 1.745 0
1.2 Landwirtschafiche Flachen
1.2.1 Acker | 16.719 0 2 0 2 0 2,5 0 0 0 2,167 | 0,000 144.898 0
122 Garten mit Laubbaum | 2.103 0 2 0 2 0 2,5 0 0 0 2,167 | 0,000 18.226 0
1.23 Fettwiese und Weide | 7.033 0 2 0 2 0 25 0 0 0 2,167 | 0,000 60.953 0
123 Magerwiese | 573 0 2 0 2 0 2,5 0 0 0 2,167 | 0,000 4.966 0
124 Grasweg und Ruderalvegetation | 407 0 2 0 1 0 2 0 0 0 1,667 | 0,000 2.713 0
2.0 Planung
21 Aligemeine Wohngebiete
211 versiegelt| 0 10.919 0 0 0 0 0 0 0 0 0,000 | 0,000 0 0
212 teilversiegelt | 0 2.184 0 0 0 1 0 1 0 0 0,000 | 0,667 0 5.824
213 Garten| 0 8.735 0 2 0 2 0 25 0 0 0,000 | 2,167 0 75.703
22 Mischgebiet
221 versiegelt| 0 4.365 0 0 0 0 0 0 0 0 0,000 | 0,000 0 0
222 teilversiegelt | 0 873 0 0 0 1 0 1 0 0 0,000 | 0,667 0 2.328
223 Garten| 0 3492 0 2 0 1,5 0 2 0 0 0,000 | 1,833 0 25.608
2.3 Verkehrsfidchen
2.31 versiegelt| 0 6.293 0 0 0 0 0 0 0 0 0,000 | 0,000 0 0
232 teilversiegelt | 0 489 0 0 0 1 0 1 0 0 0,000 | 0,667 0 1.304
233 Verkehrsgriin 0 381 0 1 0 2 0 2 0 0 0,000 | 1,667 0 2.540
24 Kinderspielplatz
241 teilversiegelt | 0 9% 0 0 1 0 1 0 0 0,000 | 0,667 0 256
242 Wiesen| 0 383 0 2 0 2 0 25 0 0 0,000 | 2,167 0 3.319
25 Griin- und Ausgleichsfiachen
251 Magerwiese [ 0 2.285 0 2 0 2 0 25 0 0 0,000 | 9,667 0 88.353
Gesamtwert 40.495 | 40.495 276.019 205.236
Differenz -70.783 OP
Abkirzungen: NATBOD = Natiiliche Bodenfruchtbarkeit, AKIWAS = Ausgleichkdrper im Wasserkreislauf, FIPU = Filter und Puffer fiir Schadstoffe, SOSTA = Sonderstandort flir naturnahe Vegetation
SB = Siedlungsbereich
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11.4 TABELLE 4: GESAMTBEWERTUNG DER SCHUTZGUTER
auf Grundlage auf Grundlage von Anlage 2 zu § 8 Okokonto-Verordnung Bad.-Wiirtt.bg.(OKVO) vom 19.12.2010
sowie der Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in der Bauleitplanung der LFU Baden-Wurttemberg vom Oktober 2005
Stufe |Wert Wasser KlimalLuft Landschaftsbild / Erholung Bedeutung
Bestand Flache iBewertung Planung Flache iBewertung Bestand Flache iBewertung Planung Flache {Bewertung Bestand Flache iBewertung Planung Flache ;Bewertung
m7 | [6P] [m3 ;| [OP] [m7 : [OP] [m?] [OP] m3] i [6P] [m?] [OP]
Al s 0! 0 o] 0 0o} 0 0 0 0; 0 0 0| besondere
0} 0 0! 0 0; 0 0 0 0; 0 0 0
0} 0 0] 0 0; 0 0 0 0} 0 0 0
B 4 0 0 0f O AuRenbereichsfl. 26.835)  107.340|Grin- und Ausgl.fi  2.764 11.056 0 0 0 0] besondere
0; 0 0 0] geneigt von 2-5° 0} 0[geneigt von 2-5° 0 0 0; 0 0 0
0; 0 0! 0 0; 0 0 0 0; 0 0 0
bc ! 35 0 0 0 0 0 0 0 0] Griinland mit 8.736; 30.576 Griin- und 2.764 9.674] aligemeine
0; 0 0f 0 0; 0 0 0| Streuobst 0; 0| Ausgleichsfachen 0 0
0; 0 0| 0 0; 0 0 0 0; 0 0 0
c 3 |Unterkeuper/ 32.400; 97.200 | Unterkeuper/ 15.276§ 45.828 0 0 0 0 0 0] allgemeine
Ob.Muschelkalk 0 0]Ob.Muschelkalk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0; 0 0| 0 0; 0 0 0 0; 0 0 0
cd 2,5 0 0 0 0 0 0]Gepl. Siedlung 30.568 76.420) Ackerbaufidchen 16.724; 41.810( Gepl. Wohn- und 30.568 76.420] allgemeine
0! 0 0} 0 0} 0|gut durchgrint 0 0 g 0| Mischgebiet 0 0
0; 0 0} 0 0} 0 0 o] carten 1375 3.438|gut durchgriit 0 0
D 2 0 0 0 0] Best. Siedlung 12.950§ 25.900 0 0] Best. Siedlung 12.950; 25.900 0 0] geringe
0} 0 0 0] gering durchgriint 0} 0 0 0] gering durchgriint 0} 0 0 0
0; 0 0| 0 0; 0 0 0 0; 0 0 0
de 1,5 [teilversiegelte FI. 1.295; 1.943 teilv ersiegelte FI. 3.642§ 5.463 0 0 0 0 0 0 0] geringe
0; 0 0| 0 0; 0 0 0 0; 0 0 0
0; 0 0| 0 0! 0 0 0 0; 0 0 0
E 1 [|versiegelt 6.800; 6.800|versiegelt 21.577§ 21.577| Verkehrsflachen 710§ 710|Verkehrsfiachen 7.163 7.163] Verkehrsflidchen 710; 710| Verkehrsfiachen 7.163 7.163] geringe
0; 0 0 0 0} 0 0 0 0; 0 0 0
0! 0 0| 0 0; 0 0 0 0! 0 0 0
Flache/Wert 40.495;  105.943 40.495§ 72.868) 40.495§ 133.950 40.495 94.639) 40.495;  102.434 40.495 93.257|
Kompensatiof Defizit | Uberschuss -33.075 OP Defizit / Uberschuss -39.311 OP Defizit | Uberschuss -9.177 6P
Ubertrag von Anlage 1 Schutzgut Biotope Defizit / Uberschuss -3.421 Okopunkte
Ubertrag von Anlage 2 Schutzgut Boden Defizit / Uberschuss -70.783 Okopunkte
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