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Prdaambel

A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH (BAUGB)

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-W{irt-
temberg (GemO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV)
jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der
Gemeinderat der Stadt Hettingen den Bebauungsplan mit Griinordnung ,Langensteig V Wohnen “ in
offentlicher Sitzung am 17.05.2022 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vom 17.05.2022 und umfasst die Flur-
stiicks-Nummern 3040, 3040/1 sowie Teilflichen der Flurnummern 3118, 3117, 3115, 3116 und
3113/1 der Gemarkung Hettingen. Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 1,4 ha und ist Be-
standteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Langensteig V Wohnen“ besteht aus der Satzung vom
17.05.2022 mit planungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil vom 17.05.2022.
Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom 17.05.2022 beigefiigt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328) geandert worden ist.

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) Vom 23. Juni 2015, letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 15 und 69 ge-
andert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1250).
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- Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Langensteig V Wohnen“ beste-
hend aus dem Textteil (Seite 1 bis 56) mit Satzung, Begriindung und Zeichnung in der Fassung vom
17.05.2022 dem Gemeinderatsbeschluss vom 17.05.2022 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Hettingen, den18.05.2022 ()2\3 (L@Pm

Blrgermeisterin Dagmar Kuster

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Langensteig V Wohnen“ der Stadt Hettingen tritt mit der orts-
Ublichen Bekanntmachung vom1512.2022 gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hettingen, den 15.12.2022 (b . {dﬁ!ﬂ:d

Blrgermeisterin Dagmar Kuster
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E Geltungsbereich
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Griinord-

nung ,Langensteig V Wohnen”

2 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der Baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. §4 BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke.
- Ausnahmsweise sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe

Die sonstigen Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 2 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

2.2 MakR der Baulichen Nutzung

GRZ 0,4 Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), hier: 0,4

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, bis maximal 50% (berschritten werden.

WH = Mindestens zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebdude (WHnmin), hier:
min. 3,80m 3,80m

gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

Gemessen von der RohfuBbodenoberkante (ROK) bis zur Schnittflache
der Wand mit der Dachhaut.

WH = Maximal zuldssige Wandhohe fiir Gebaude (WHnax), hier: 6,20 m

max. 6,20m
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

Gemessen von der RohfuRbodenoberkante (ROK) bis zur Schnittflache
der Wand mit der Dachhaut.
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Bei Flachdachern entspricht die maximale Wandhohe zugleich dem zu-
l[assigen hochsten Punkt der Attika.

Bei Pultdachern gilt die max. zuldssige Wandhohe von 6,2m auch fur
die hohere Gebaudeseite.

Durch Freilegung des Untergeschosses darf die maximal sichtbare
Wandhohe Gebaude auf der hangabwarts gerichteten Gebaudeseite
ebenfalls 6,20 m nicht lGbersteigen (2 sichtbare Vollgeschosse).

EH = Maximal zuldssige Firsthohe fiir Gebaude (FH), hier: 9,00m
max. 9,0m

Die maximal zuldssige Firsthohe von 9,00 m gilt nur fiir Gebdude mit
Sattel-, Zelt-, versetzten Pult- und Walmdachern.

Gemessen ab dem unteren Bezugspunkt (ROK) bis zur Oberkante
Dachhaut am First.

ROK = Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Haupt-
776 m (iNHN gebaude

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
hier: 776m GNHN

Die ROK wird fur jede Bauparzelle einzeln festgesetzt und stellt die Roh-
fuRbodenoberkante (ROK) fiir die Bauparzelle dar.

Maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse, hier: Il

Max. zuldssige Anzahl an Vollgeschossen.
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2.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise (0)

4)
Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gemaf §5 LBO zu
errichten.

Baugrenze
Ein Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gemal §23 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise in geringfiigigem AusmaR (maximale Uber-
schreitung von 10m?) zuldssig mit:
- Untergeordneten Bauteilen gemafs §5 Abs. 6 LBO.

F ;; - ': Abgrenzung fiir Garage/Carports

I . . . . .
————— ! Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur innerhalb dieser Um-
grenzungen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig.

.g Einzel- und Doppelh&user (ED)

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

24 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen, etc.)
Stellplatze sind in wassergebundener Form, in Splitt oder Rasenpflas-
ter, etc. auszufiihren. Offene Stellflachen sind mit Baumen gem.
Pflanzliste zu durchgriinen.

Offentliche Verkehrsfliche, Zweckbestimmung: Gehweg
Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen, etc.)

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Ein- und Ausfahrten auf die private Grundstiicksflache sind in diesem
Bereich nicht zulassig.

2.5 Griinordnung

Private Griinflache

Offentliche Griinfliche

www.lars-consult.de Seite 10 von 56
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StralRenbegleitende Griinfliche, Verkehrsgriin

Ausfiihrung je Standort als extensive Griinflache, Schotterrasen o.a.

v Hochstaudensaum/Bliihwiese

Entwicklung eines durchgangigen mindestens 1,50 m breiten Bliihstrei-
fens / Hochstaudensaum mit gebietseigenem Saatgut; 70 % Krduteran-
teil, abschnittsweise Mahd im Herbst

@ Zu pflanzender Baum — Lage variabel

Je (angefangene) 500 m? Grundstticksflache ist min. 1 Baum Il. Ord-
nung oder heimische Obstbaumhochstamme (s. Pflanzempfehlungen
gem. Ziff. 3.2) anzupflanzen. Die MindestgroRe der zu pflanzenden
Bdaume Il. Ordnung betragt 16-18cm Stammumfang.

Dabei ist § 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-W(irt-
temberg) zu berticksichtigen.

Mindestens ein Baum ist pro Grundstlick ist strallenbegleitend zu

pflanzen.
@ Zu pflanzender Baum - Lage festgelegt
WL= Winterlinde
CE/:} Geholzpflanzung/ Hecke, zu erhalten
o« % Flache mit Zweckbestimmung: FuBweg und Zufahrt
e Die Zuwegung flir das Biotop ist in unversiegelter Form, als Gras oder

Schotterrasen auszufihren.

% Flache mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung; Gelandemodel-
77777 lierung, Wasserabfluss

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Ortsrandbereiche sind als
durchgangige Vegetationsflache auszufiihren. Durch eine lockere Be-
pflanzung mit standortgerechten Laub- und Obstbdumen, Strauchern
und Hecken gemaR Pflanzempfehlung (gem. Ziff. 3.2) auf mindestens
60% der Flache soll ein naturnaher Ortsrand entwickelt werden.

Die Anlage von ortsfremden Ziergeholzhecken (z.B. Thuja) ist hier un-
zul3ssig.

Die Flache ist von Bebauungen jeglicher Art freizuhalten.

Die Gemeinde behalt sich in dem gekennzeichneten Bereich das Recht,
Gelandemodellierungen zur Ableitung des anfallenden Hangwassers
vorzunehmen.
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Gartengestal- Die Géarten sind naturnah und standortgerecht anzulegen. Gartenfla-

tung chen sind (aulRerhalb der Zuwegungen) mit wasserdurchlassiger Vege-
tationsdecke auszufiihren. Zusammenhangende Steingarten sind im
Sinne von § 21a NatSchG Baden-Wirttemberg nicht zulassig.

2.6 MafRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft
Ausgleichs- - FL.-Nr. 3043, Gemarkung Hettingen: flachengleicher Ausgleich der
flachen geschitzten Heckenbiotope, Ausgleich 1:2 der FFH-Mahwiese, An-

lage von Strukturen fur Gebuschbriter

- FL-Nr. 2831/1, Gemarkung Inneringen: Anlage von Blih- und
Brachstreifen auf bestehendem Acker als Ausgleich fir die Feldler-
che

- Zuweisung OkokontomaRBnahmen Offenland: FI.-Nr. 3407, 3387,
3377, 6253, 6238, Gemarkung Hettingen; unterschiedliche Ent-
wicklungsziele (Entwicklung bzw. Wiederherstellung einer Mager-
wiese, Feldheckenpflege und Extensivierung des StraRenbegleit-
griins)

- Zuweisung OkokontomaBnahmen Waldrefugium: Fliche , Katzen-
steig” (Aktenzeichen 437.02.015.05), die Flache ist Teil des A-u-T-
Konzeptes BW im Stadtwald Hettingen (Aktenzeichen
437.02.015).

CEF MaBnahmen Bei den Ausgleichsflachen Fl.-Nr. 3043, Gemarkung Hettingen und Fl.-
Nr. 2831/1, Gemarkung Inneringen handelt es sich um CEF MaRnah-

men.
2.7 Weitere Planungsrechtliche Festsetzungen
Maximal zu- Je freistehendes Einzelhaus und je Doppelhaushélfte sind maximal 2

ldssige Anzahl an Wohneinheiten zuldssig.
Wohneinheiten

Nebenanlagen Nebenanlagen im Sinne von & 14 BauNVO sind nur innerhalb der Bau-
grenzen zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen (Strom,
Wasser, Energie, Warme, Telekommunikation etc.) und Gebaude, wel-
che ohne eigene Abstandsflachen zulassig sind (nach § 6 LBO), sind im
Geltungsbereich als Ausnahme zulassig.

Abstandsflachen Es gelten die Abstandsregelungen nach §§ 5 und 6 LBO
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Insektenschutz

Wasserdurch-
lassige Flachen,
Versiegelung

AulRenbeleuchtung entlang der 6ffentlichen ErschlieRungsstralen und
in den Privatgrundstiicken ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher
Ausfiihrung (z.B. LED max. 3000 Kelvin, warm weif3, gekoffert, nach un-
ten gerichtete Leuchtstrahlung) zulassig.

AulRenbeleuchtungen sind im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich
auf das notwendige Minimum zu reduzieren.

Bei Werbeanlagen ist ein insektenfreundliches Lichtspektrum zu wah-
len. AuRerdem sind sie so anzubringen, dass sie weder Geholzbestande
noch die freie Landschaft anstrahlen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal? zu be-
schranken.

Parkplatze und Stellplatze auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als was-
sergebundene Flachen zuldssig. Betonpflaster ist nur dann zuldssig,
wenn die Versickerung auf dem eigenen Grundstiick gewahrleistet ist.
Innere Erschlielfungs- und Gartenwege sind auch in befestigter, wasser-
undurchlassiger Ausfihrung zulassig, sofern gewahrleistet ist, dass der
Wasserrickhalt auf dem eigenen Grundstiick erfolgt.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen sind
auf wasserdurchlassigen Flachen nicht zu lassig. Wasserundurchlassige
Beldge sind nur ausnahmsweise beim Umgang mit wassergefdahrdeten
Stoffen (nach § 62 WHG) zulassig. Die Verordnung lGber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in der jeweils glltigen Fas-
sung ist zu beachten.

3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Planzeichen

G539
ca. 589 m?

s

By gy

Grundstiicksgrenze, Planung

Parzellennummer mit FlachengroRRe

Flurgrenze mit Flurnummer, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Hohenlinien

www.lars-consult.de
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O Bestandsgebaude
70 Vermessung
T (in Meter)
) Sichtdreieck
In den Uberstreichflidchen sind Sichthindernisse, héher 80 cm ab Stra-
Renoberkante unzuldssig
6,0 Geplante Zufahrt, Lage variabel
177 Geholzrodung
b — — %!
Biotop
[IT7Zia37azed]
3.2 Weitere Hinweise durch Text
Pflanzempfeh- Bei der Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sollten
lung nach Moglichkeit heimische Arten verwendet werden, wie z.B.

B3dume Il. Ordnung:

Blumen Esche Fraxinus ornus
Eberesche Sorbus aucuparia
Feld-Ahorn Acer campestre
Grau-Erle Alnus incana
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Kugel-Steppen-Kirsche Prunus x eminens
Lederblattriger WeiRdorn Crataegus x lavallei
Pflaumenblattriger WeiBdorn Crataegus x persimilis
Echte Mehlbeere Sorbus aria
Trauben-Kirsche Prunus padus
Schnee-Felsenbirne Amelanchier arborea
Zierapfel-Sorten Malus-Hybriden
Zweigriffliger Rotdorn Crataegus laevigata
Obstbaumhochstamme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten
Zulassig sind nur Obstbaumsorten, die nicht als Ubertrager bzw. Zwi-
schenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, v.a. in
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Bezug auf die Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20. Dezember 1985 (BGBI. | S. 2551), die zuletzt durch
Artikel 10 der Verordnung vom 10. Oktober 2012 (BGBI. | S. 2113) ge-
andert worden ist).

Sommergriine Grof3straucher und Straucher:

Berberitze Berberis vulgaris
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhtitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Hunds-Rose Rosa canina

Alpen Rose Rosa pendulina
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

Immergriine GroBstraucher und Straucher:
Gewohnlicher Wacholder Juniperus communis
Gewohnliche Eibe Taxus baccata

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die laut Verordnung zur
Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551) als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten.

Immissionen Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache muss zeitweise von entsprechenden Emissionen (z.B.
Larm, Geriiche und Staub) ausgegangen werden.

Landwirtschaftliche Arbeiten sind stark witterungsabhangig und mus-
sen daher teilweise zwingend auch in den Abendstunden sowie am
Wochenende durchgefiihrt werden.

Vorgenanntes ist als ortstiblich zu bewerten und von den Anwohnern
zu dulden.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-
Blockkraftwerken und Klimaanlagen ist der , Leitfaden fiir die Verbes-
serung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerate,
Kihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheiz-
kraftwerken)” der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissions-
schutz (LAI) zu beachten. In allgemeinen Wohngebieten gelten nach
TA-Larm die Immissionsrichtwerte von 55dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts.

Artenschutz Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die
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artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichti-
gen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsver-
bot).

Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von Vogelschlag an Glasbautei-
len ist gemal § 44 BNatSchG zu vermeiden. GroRRere Glasflachen soll-
ten demnach vogelfreundlich gestaltet werden (z.B. Verwendung von
bemustertem, mattiertem, geripptem, sandgestrahltem, oder einge-
farbtem Glas).

Bei Baufeldfreimachungen und Geholzrodungen sind die allgemeinen
Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG und die Arten-
schutzvorschriften nach §44 BNatSchG zu beachten.

Um baubedingte Beschadigungen an den vorhandenen Gehdlzen zu

vermeiden, deren Vitalitdt und Lebensraumfunktion tGber die Zeit des
Abbruchs, der Baufeldfreimachung und des Neubaus zu erhalten, sind
SchutzmaBnahmen gemaR DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestdanden und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen” zu ergreifen.

Direkte und indirekte kiinstliche Beleuchtung von Gehdlzen und Grin-
landflachen ist zu vermeiden, eine direkte Beleuchtung des Biotops im
Siden des Geltungsbereiches ist unzuldssig. AuRenbeleuchtung ent-
lang der offentlichen ErschlieBungsstraRen und in den Privatgrundsti-
cken ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung (z.B. LED
max. 3000 Kelvin, warm weil3, gekoffert, nach unten gerichtete Leucht-
strahlung) zul3ssig.

Die durch das Vorhaben verloren gehenden bzw. in ihrer Funktion be-
eintrachtigten Lebensraume von Brutvogeln, Tagfaltern und Heuschre-
cken sind durch Heckenpflanzungen, die Anlage bzw. Aufwertung von
Griunland und Saumstrukturen, die Umlagerung der Steinriegel und der
gerodeten Geholze und produktionsintegrierte Kompensationsmal-
nahmen vorgezogen auszugleichen (CEF).

Auffalligkeiten Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand

bei der Boden-  keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich im

beschaffenheit = Zuge der BaumaRnahme Auffilligkeiten der Bodenbeschaffenheit ab-
zeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind
gef. weiteren MalRnahmen in Abstimmung mit den zustandigen Fach-
behérden (Landratsamt Sigmaringen) durchzufihren.

Baugrund Der Gemeinde liegt eine Baugrunduntersuchung und Erschliefungs-
gutachten aus dem Jahr 2021 vor. Es sind keine Vorbelastungen be-
kannt und in den angrenzenden Bereichen keine Auffilligkeiten /
Schwierigkeiten bei der Bebauung aufgetaucht. Unterschiedliche Set-
zungsverhalten kdnnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Bodenschutz Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschlagigen fachlichen Vor-
gaben zu beriicksichtigen (,,Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung”; Bodenschutz 24, Landesanstalt fir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg, 2012 sowie
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Okokonto-Verordnung — OKVO vom 19. Dezember 2010). Dies gilt so-
wohl fiir Abtrag, Zwischenlagerung als auch Auftrag des vorhandenen
Bodens.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforde-
rungen der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom
14.03.2007 bzw. die vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoffre-
cyclingmaterial des damaligen Ministeriums fir Umwelt und Verkehr
Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004 einzuhalten. Bei der Verwertung
von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren Bodenschicht
oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) anzuwenden.

Bei der ErschlieBung und den einzelnen Bauvorhaben ist zudem das
Merkblatt des Landkreises Sigmaringen ,, Bodenschutz bei Bauarbei-
ten” sowie die DIN 19731, Verwertung von Bodenmaterial” zu beach-
ten. Sollte anfallender Bodenaushub fiir Auffillungen im AuBenbereich
vorgesehen sein, gilt zudem das Merkblatt , Erdauffullungen/ Erdauf-
schittungen im AulRenbereich” des Landkreises Sigmaringen.

Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen be-
anspruchten Flachen abgeschoben und auf geeigneten Flachen einge-
bracht werden. Der Erdaushub sollte bis zum sachgerechten Einbau in
Mieten zwischengelagert werden.

Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese sind daher
bei trockener Witterung und gutem, trockenen, brdseligen, nicht
schmierenden Boden auszufiihren.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt,
ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemal’ und schadlos zu entsorgen. Hiertiber sind Nachweise
zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Hangwasser Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflie-
RBendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a. nach
Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschlieRen. Von
den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkeh-
rungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu
treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgange und Tiren, eben-
erdige Hauseingdnge an der Hangseite, Rlickstauvorrichtungen usw.).
Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil gerade eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf
andere Weise verandert werden (vgl. § 37 WHG).

Niederschlags- Das Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit Giber die belebte

wasser/ Versi- Oberbodenzone zu versickern. Die Sickerfahigkeit im Vorab zu prifen
ckerung/ Grund- und nachzuweisen. GemaR Baugrundgutachten zur ErschlieRungspla-
wasser nung ist die Sickerfahigkeit innerhalb des Baugebietes unterschiedlich

ausgepragt. Dort wo die Sickereignung nicht gegeben ist, kann
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Archaologische
Funde, Boden-
denkmaler

Plangenauigkeit

Sonstige ergan-
zende Hinweise

Uberschissiges privates Niederschlagswasser in die 6ffentliche Ent-
wasserungsanlage der Stadt Hettingen eingeleitet werden.

Fir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und un-
befestigten Flachen sind grundsatzlich zudem § 55 Abs. 2 des Wasser-
haushaltsgesetzes (Handhabung von Niederschlagswasser) sowie § 46
des Wassergesetzes fiir Baden-Wiirttemberg (Abwasserbeseitigungs-
pflicht) zu beachten. Hierbei sind die Verordnung des Ministeriums fir
Umwelt tber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW ,fiir den Umgang mit Regen-
wasser in Siedlungsgebieten”, das Arbeitsblatt der DWA A-138 sowie
der Leitfaden zur naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des
Umweltministeriums anzuwenden. Wegen der Gefahr der Ausspilung
lehmerflllter Spalten im kalkhaltigen Untergrund ist hierbei bei Versi-
ckerungseinrichtungen auf einen ausreichenden Abstand zu Funda-
menten zu achten.

Fir Dachflachen sind nach Moglichkeit nichtmetallische Materialien zu
wahlen. Soweit trotzdem metallische Werkstoffe Verwendung finden,
mussen diese mit einer abtragsfreien Schutzschicht versehen sein.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Grédber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrichtigen.

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindes-
tens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Bo-
den zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flur-
karte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wo-
bei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder
Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen. Dafiir kann seitens der
Stadt Hettingen und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen,
keine Gewdhr ilbernommen werden.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Brunnenhalde
(WSG. Nr.: 437.057) in der Wasserschutzgebietszone Ill. Es ist zu be-
achten, dass die Nutzung von Erdwarmesonden und Grundwasserwar-
mepumpen zu Heiz- oder Kiihlzwecken nicht zuldssig ist.

Die Verordnung des Umweltministeriums iber Schutzbestimmungen
und die Gewahrung von Ausgleichsleistungen in Wasser- und Quellen-
schutzgebieten (Schutzgebiets- und Ausgleichs-Verordnung - SchALVO)
vom 20.02.2001 regelt in Baden-Wiirttemberg den Schutz von Roh-
wassern in Wasserschutzgebieten und ist im Geltungsbereich entspre-
chend zu berticksichtigen. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans
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widersprechen nicht den in 0.g. Verordnung getroffenen Schutzbe-
stimmungen.

Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder ahnliche Einrichtungen in 6ffentlichen bzw.

privaten Flachen sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziglich behalt
sich die Stadt vor.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH LANDESBAUORDNUNG
(LBO)

1 Praambel

Nach §74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit §4 der Gemeinde-
ordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giilti-
gen Fassung, hat der Gemeinderat der Stadt Hettingen am 17.05.2022 die zum Bebauungsplan mit
Griinordnung , Langensteig V Wohnen“ gehérenden Ortlichen Bauvorschriften beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit
Grinordnung ,Langensteig V Wohnen” des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vom
17.05.2022 und umfasst die Flurstiicks-Nummer 3040, 3040/1 sowie Teilflaichen der Flurnummern
3118, 3117, 3115, 3116 und 3113/1 der Gemarkung Hettingen und hat eine GroRe von ca. 1,4 ha. Der
Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus den textlichen Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschrif-
ten (Teil B) und deren Begriindung vom 17.05.2022.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Mérz 2010. Letzte berick-
sichtigte Anderung: §§ 46, 73, 73a gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember
2021 (GBI. 20225S. 1, 4).

- Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, Letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

- Gesetz liber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach gedndert durch Gesetz vom 4.
Februar 2014 (GBI. S. 65).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im raumlichen Geltungsbe-
reich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorgenannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.
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Ausfertigungsvermerk

dass die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan mit Griinordnung ,Langensteig V Wohnen*,
bestehend aus Text und Planzeichnung mit Begriindung (S. 20 bis 56), jeweils in der Fassung vom
17.05.2022 dem Gemeinderatsbeschluss vom 17.05.2022 zu Grunde lag und diesem entspricht

Hettingen, den 18.05.2022 (2) : MAJ’H

Blrgermeisterin Dagmar Kuster

In-Kraft-Treten

Die ortlichen Bauvorschriften wurden gemafs § 10 Abs. 3 BauGB am15.12.2022mit Hinweis auf § 44
Abs. 3 und § 215 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Ortlichen Bauvorschriften sind damit in
Kraft getreten. Die Ortlichen Bauvorschriften werden zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt

QJ ks

Blrgermeisterin Dagmar Kuster

Mengen zu den Ublichen Geschaftszeiten ausgelegt.

Hettingen, den 1512. 2022
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2 Ortliche Bauvorschriften gemiR §74 LBO

2.1 Dachgestaltung

SD/PD/vPD/ Zulassige Dachformen des Hauptgebaudes
ZD/WD/FD

Es ist folgende Dachform auf den Hauptgebauden zuldssig:
SD (Satteldach), PD (Pultdach), vPD (versetztes Pultdach), ZD (Zelt-
dach), WD (Walmdach) und FD (Flachdach)

DN= Zulassige Dachneigung: 0 bis 38°
0-38°

Mindest- und Maximalneigung in Grad.

Das festgesetzte HochstmaR gilt fiir das Dach des Hauptgebaudes. Die
Dachneigung von Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen gegen-
Uber dem Hauptgebaude um +/- 5° abweichen oder als Flachdach aus-
gefiihrt werden.

| Firstrichtung fiir das Hauptgebaude, wahlweise

! Abweichungen von bis zu 10° gegeniber der Plandarstellung sind zu-
lassig.

Die Firstrichtung von Nebenanlagen und Garagen muss entweder pa-
rallel oder quer (90°-Winkel) zur Hauptfirstrichtung des jeweiligen
Hauptgebaudes verlaufen.

Bei Dachformen ohne First (z.B. FD, PD) ist die langere Dachseite als
BezugsmaR anzusetzen.

Firstrichtung fiir das Hauptgebdude, zwingend

gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvVO

Abweichungen von bis zu 10° gegeniber der Plandarstellung sind zu-
lassig.

Bei Dachformen ohne First (z.B. FD, PD) ist die langere Dachseite als
BezugsmaR anzusetzen.

Dachdeckung Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-

und -farbe dachsteine in einheitlichen ziegelroten bzw. rotbraunen sowie in
grauen, anthrazitfarbenen oder schwarzen Ténen und nichtglanzend
zul3ssig.

Garagen, Carports sowie eingeschossige mit dem Hauptbaukorper di-
rekt verbundene Anbauten diirfen vom Hauptgebiude abweichende
Bedachungen haben: begriintes oder bekiestes Dach, Metalleinde-
ckungen oder Glas.
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Wiederkehre Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
und Zwerchgie-  First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bau-
bel teile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die Traufe

unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

- Max. Breite (AuRenkante AuRenwand): 1/2 der Dachldnge (AuRen-
kanten der Giebelwdnde ohne Berlicksichtigung von untergeord-
neten Vor- und Riickspriingen).

- Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,50 m.

- Mindestabstand zur GebaudeaulRenkante der jeweiligen Giebel-
seite und Mindestabstand untereinander (AuRenkante der AuBen-
wande): 1,50 m

Die maximal zuldssige Wandhohe darf bei Wiederkehren {iberschritten
werden.

Dachaufbauten  Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche inner-
halb der Dachflache liegen, nicht mit der AuRenwand verbunden sind
und somit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.

Dachaufbauten / Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen
zuldssig:

- Ausfihrung als Giebelgaube (,,stehende Gaube®) oder als durch-
gangige Schleppgaube

- Max. Breite (AuBenkante AuBenwand) je Gaube: 5,00 m.
Insgesamt darf die Gesamtbreite der Summe aller Dachgauben
und Wiederkehre je Dachseite nicht mehr als 1/2 der Dachlinge
(AuBenkanten der Dachldange mit Dachliberstand) betragen.

- Mindestabstand von Dachgauben untereinander (AuRenkanten
der AuBenwaénde): 1,5 m.

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,5m.

- Mindest-Abstand (AuRenkanten) zur Gebaudekante der jeweiligen
Giebelseite: 1,5 m

- Mindestabstand zwischen Dachaufbauten und zur nachstgelege-
nen Wiederkehr: 1,5 m

Pro Gebaude ist nur die Ausfihrung einer Gaubenart zulassig.

Ausnahmen Hinsichtlich der Gestaltung von Dachern (Dachform, Dachneigung,

nach § 56 LBO Dachaufbauten, solartechnische Anlagen etc.) sind Ausnahmen von
den entsprechenden ortlichen Bauvorschriften in begriindeten Einzel-
fall zulassig, sofern dies stadtebaulich vertretbar ist.

Solartechnische Solarthermie- und Photovoltaikanlagen diirfen bei Gebduden ohne
Anlagen Flachdach nur in gleicher Neigung wie das darunter liegende Dach
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ausgeflhrt werden. Bei Gebauden mit Flachddchern sind Aufstande-
rungen zuldssig, wobei Solar- Photovoltaikanlagen die Attika nur max.
0,5 m Gberragen dirfen. Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen
ausgeschlossen sind.

2.2 Sonstige Festsetzungen

Geldndemodel- Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieRung sind unzulas-
lierung in den sig. Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind
Grundstiicken nicht erlaubt.

Fir die Anpassung des Geldandes an die Hohe des FertigfuRbodens sind
Abgrabungen und Aufschittungen nur in dem erforderlichen Mal8 zu-
lassig und haben moglichst mit anfallendem Aushub der Baumalnah-
men zu erfolgen. Abgrabungen entlang der 6ffentlichen ErschlieRun-
gen sind unzuldssig.

Gelandeveranderungen sind nur bis zu einer maximalen Hohe von 1,0
m zuldssig. Bei gestuften Boschungen muss die Breite des Riicksprungs
mindestens 1,5 m betragen.

Gelandeveranderungen sind mit den Geldandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstilickes abzustimmen. Falls die Geldandeverdanderung nicht
mit dem Nachbargrundstlick koordiniert werden kénnen, missen sie
auf dem eigenen Grundstiick auf null auslaufen.

Stiitzmauern Stltzmauern sind nur zuldssig, wo sie zur Abbdschung des
Gelandes aufgrund der vorhandenen Topographie unverzichtbar sind
(z.B. zum StralRenraum). Die max. zuldssige Hohe liegt bei 1,0 m. Zur
Auffiillung des Gelandes sind Stlitzmauern nicht zuldssig.

Werbeanlagen = Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Pro Grundstick ist maximal eine Werbeanlage, begrenzt auf eine maxi-
male GroRe von 1,0 m?, zul3ssig.

Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanlagen,
blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoff-
réhren sowie die Verwendung von Signalfarben sind unzulassig.

Einfriedungen Als Einfriedungen sind nur Zaune in sichtdurchlassiger Ausfiihrung mit
einer Hohe von max. 1,20 m straBenbegleitend zulassig. Sichtschutz-
matten und Mauern jeglicher Art als Einfriedung sind nicht zulassig.
Sichtschutz zur Gewahrleistung des individuellen Abgrenzungsbedurf-
nis ist nur Gber standortgerechte Pflanzen (z.B. Hainbuche) zulassig.
Ortsfremde Ziergeholzhecken (z.B. Thuja) sind unzulassig.

Die Einfriedung muss mit ihrer Auenkante mindestens 0,5 m von der
duBeren StraBenkante zum Grundstick hin abgeriickt werden.
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Einfriedungen und Bepflanzungen diirfen die Verkehrssicherheit 6f-
fentlicher StraBenraume nicht beeintrachtigen. Die Wuchshohe von
Bepflanzung in den Sichtdreiecken von Grundstiickszufahrten darf eine
Hohe von max. 0,8m nicht Gberschreiten.

Alle Zdune missen eine Bodenfreiheit von mind. 0,10 m fir Kleintiere
einhalten. Sockelmauern und Unterkriechschutzmanahmen sind un-
zul3ssig.

Stellplatze Vor Garagen und Carports ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine
PKW - Aufstellflache von mindestens 5,00 m einzuhalten, die nicht ein-
gefriedet werden. Diese Flache zahlt nicht als PKW - Stellplatzflache.
Pro Wohneinheit sind 2 PKW - Stellplatze nachzuweisen. Pro Einlieger-
wohnung bis 40m? Wohnflache ist 1 PKW-Stellplatz nachzuweisen.
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C BEGRUNDUNG

1 Gebietsbeschreibung und Planungsanlass

Die Stadt Hettingen liegt im Nordosten des Landkreises Sigmaringen und zahlt mit den beiden Orts-
teilen Hettingen und Inneringen insgesamt rund 1.780 Einwohner. Der Ort liegt zwischen den beiden
Mittelzentren Albstadt (29 km Entfernung) und Riedlingen (ca. 18 km Entfernung).

Im Jahr 2017 hat die Stadt Hettingen das Stadtentwicklungskonzept ,Unser Hettingen“ beschlossen,
welches fiir das Gemeindegebiet im Themenfeld Wohnen zwei Ziele formuliert: Zum einen die Schaf-
fung bzw. den Erhalt von bezahlbarem Wohnraum fiir Familien mit Kindern, damit Familien und
junge Menschen am Ort gehalten oder eventuell sogar zugewonnen werden kénnen. Zum anderen
der Neubau von zeitgemaBen und altersgerechten Wohnungsangeboten. Vor dem Hintergrund die-
ser Zielsetzungen und der Tatsache, dass in den letzten Jahren in zunehmender Anzahl Bauantrage
flir Wohnbebauung vorliegen, welche im Rahmen aktuell bestehender Baugebiete nicht weitverfolgt
werden kdnnen, beabsichtigt die Stadt Hettingen in den nachsten Jahren die Entwicklung unter-
schiedlicher Wohnraumgebiete fiir die Deckung des vorhandenen Wohnbedarfs zu generieren.

Zur Deckung des kurz- bis mittelfristig anstehenden gemeindlichen Wohnraumbedarfes plant die Ge-
meinde deshalb im Rahmen eines Regelverfahrens die Ausweisung einer Wohnbauflachen im Areal
Langensteig, fir welches der Flachennutzungsplan bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung eine
Wohnnutzung vorsieht. Das Baugebiet befindet sich auf einer Hochflache zwischen den Stadtteilen
Hettingen und Inneringen. Grund fir die Entwicklung eines weiteren Baugebiets im Langensteig Areal
sind die begrenzten baulichen Entwicklungsmoglichkeiten mit Hauptort Hettingen selbst. Denn durch
die Lage der Stadt im FulRboden des Laucherttals sind der Stadt aufgrund ihrer topographischen Lage
natlrliche Entwicklungsgrenzen gesetzt.

- -
T

= THETTINGEN R g e B

Abbildung 1: Lage des Baugebietes "Langensteig V Wohnen“ im Gemeindegebiet
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Grundsatzlich ware aufgrund der Lage und der vorbereitenden Bauleitplanung durch den Flachennut-
zungsplan eine Behandlung des Gebietes im beschleunigten Verfahren nach § 13b des Baugesetzbu-
ches moglich. Aufgrund der Lage des geplanten Wohngebietes in einem 6kologisch und artenschutz-
fachlich durchaus sensiblen Naturraum (Biotopschutz, FFH-Mahwiesen im ndheren Umfeld) hat sich
die Gemeinde Hettingen jedoch bewusst entschlossen, den Bebauungsplan baurechtlich im Regelver-
fahren zu behandeln. Dies wurde mit der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Sigmaringen
bereits abgestimmt. Somit werden im Rahmen der Umweltpriifung eine Schutzgutuntersuchung
durchgefiihrt, der geplante umweltrelevante Eingriff bewertet und entsprechend ausgeglichen.

2 Planungsrechtliche Vorgaben

2.1 Raumordnungspolitische Vorgaben: Landesentwicklungsplan

Die typologische Einteilung von Gebieten in verschiedene , Gebietskategorien” als Grundlage fir die
Formulierung regionaler Entwicklungsstrategien findet in Deutschland auf verschiedenen Ebenen
statt. Das BBSR (Bundesinstitut fiir Bau, Stadt- und Raumforschung) beschreibt den Landkreis Sigma-

“l Der Landesent-

ringen siedlungsstrukturell generell als ,,Landlichen Kreis mit Verdichtungsansatzen
wicklungsplan (LEP) Baden-Wiirttemberg aus dem Jahr 20022, welcher die Raumordnung auf Lander-
ebene vorgibt, ordnet die Stadt Hettingen der Gebietskategorie ,,Landlicher Raum im engeren Sinne“

ZU.

Laut Landesentwicklungsplan gilt fiir den landlichen Raum allgemein, dass dieser ,,[s0]

zu starken und so weiterzuentwickeln [ist], dass sich seine Teilrdume funktional erganzen und

seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben”. Hierbei ist der ,Landliche
Raum im engeren Sinne“ so zu entwickeln, dass ,,glinstige Wohnstandortbedingungen ressourcen-
schonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in
angemessener Ndahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel
sozial vertraglich bewaltigt und groRflachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden” (G.2.4.3).

Ein besonderes Augenmerk bei der Siedlungsentwicklung kommt im LEP 2002 der Verringerung der
Flacheninanspruchnahme zu. ,,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu
sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandreserven zu
bericksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufihren. Die
Inanspruchnahme von Boden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirt-
schaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.” (Z. 3.1.9)

Die Bebauung im Bereich Langensteig ist — aufgrund der spezifischen topographischen Gegebenhei-
ten - isoliert vom Hauptort. Trotzdem hat sich hier im vergangenen Jahrzehnt auf der Hochflache
eine Siedlungseinheit (Gewerbe/Wohnen) entwickelt. Die gegenstandliche Planung liegt zwischen
den beiden bereits vorhandenen Siedlungsansatzen und erfiillt somit das Kriterium der Arrondierung.

L https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutsch-
land/kreise/siedlungsstrukturelle-kreistypen/kreistypen.html?nn=2544954
2 https://wm.baden-wuerttemberg.de/de/service/publikation/did/landesentwicklungsplan/
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Im gesamten Altortbereich der Siedlungsflache Hettingens sind weder zusammenhadngende Entwick-
lungsflachen noch Baullicken vorhanden, sodass rein Gber die Innenentwicklung der Bedarf an
Wohnraum (flr Familien) nicht gedeckt werden kann.

2.2 Raumordnungspolitische Vorgaben: Regionalplan

Auf regionaler Ebene unterliegt die Gemeinde Hettingen den raumordnerischen Vorgaben des Regio-
nalplanes Bodensee-Oberschwaben. Auch hier wird das Gemeindegebiet Hettingen als ,Landlicher
Raum im engeren Sinne“ beschrieben, wobei der Hauptort Hettingen entlang der regionalen Entwick-
lungsachse zwischen Sigmaringen und Gammertingen liegt.

Fiir den landlichen Raum im engeren Sinne setzt der Regionalplan allgemein folgende Vorgabe fiir die
Raumplanung voraus: ,,Der Landliche Raum soll so entwickelt werden, dass glinstige Wohnstandort-
bedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und
Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirt-
schaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof3flachige, funktionsfahige Freirdaume
gesichert werden” (G 2.1.3).

Die relative Nahe zum Mittelzentrum Sigmaringen und die Lage entlang der regionalen Entwicklungs-
achse sind wichtige Faktoren fiir die Gemeindeentwicklung Hettingens. Denn der Regionalplan defi-
niert Hettingen als engeren Verflechtungsbereich bzw. Mittelbereich zum Mittelzentrum Sigmarin-
gen und gibt vor, dass ,,in den Mittelbereichen [..] auf eine mit den Versorgungs-, Arbeitsplatz- und
Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie auf ausgewogene
Raumfunktionen hingewirkt werden [soll] (G 2.2.2). Zudem greift der Regionalplan die Forderung des
LEP auf, sich bei der Siedlungsentwicklung am Bestand zu orientieren, Bauliicken zu schlieRen und
Moglichkeiten zur Verdichtung und Arrondierung zu nutzten (N 2.4.0).

Ein weiteres Thema, welches auf landesplanerischer aber auch regionalplanerischer Ebene zuneh-
mend an Bedeutung gewinnt, ist die Forderung des Flachensparens bei der Planung neuer Bauvorha-
ben. Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch neue Wohnbauflachen fiir alle Neubebau-
ungen legt der Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben folgende Orientierungswerte fur
die Mindest-Bruttowohndichte fest:

Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)
Zentraldrilichkeit Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum i.e.S.
der Gemeinden innerhalb aulterhalb innerhalb auierhalb
Wohnungsbauschwerpunkt Wohnungsbauschwerpunkt
Oberzentrum (Kernstadt®) a0 85 - -
Mittelzentrum (Kermstadt?) 80 75 70 65
Unterzentrum 70 65 60 55
Kleinzentrum - G0 - 50
Sonstige? - 55 - 45

Tabelle 1: Orientierungswerte fiir die Mindest- Bruttowohndichte nach Regionalplan

Fiir die Gemeinde Hettingen gilt durch die Zuordnung zur Gebietskategorie ,Landlicher Raum im en-
geren Sinne“, dass in neu geplanten Wohngebieten 45 Einwohner pro Hektar nachgewiesen werden
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mussen. Da das Plangebiet ,Langesteig V Wohnen” eine Flache von rund 1,4 ha umfasst, ist daher
mit einer Wohnnutzung von rund 59 Einwohnern im Plangebiet auszugehen. Um vor dem Hinter-
grund des fortschreitenden demographischen Wandels ein Mehr-Generationen gerechtes Wohnen
auf einem Grundstlick sicherzustellen, werden im Geltungsbereich pro Wohngebaude 2 Wohneinhei-
ten zugelassen. Die durchschnittliche Belegungsdichte betragt in Hettingen im Jahr 2020 rund 2 Ein-
wohner pro Wohnung?. Bei 16 Grundstiicken im ,,Langensteig V Wohnen“ ist daher mit einer Bele-
gung von rund 64 Einwohnern im Plangebiet zu rechnen, wobei somit die im Regionalplan geforderte
Bruttowohndichte eingehalten wird.

2.3 Flachennutzungsplan

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverband Laucherttal (Gemeinden
Gammertingen, Hettingen, Veringenstadt, Neufra) trat im Januar 2017 in der 3. Fortschreitung in
Kraft. Er stellt im Geltungsbereich ,Langensteig V Wohnen“ stidlich der Bubenhofenstralle” eine
Wohnbauflache dar. Im Westen wird das Plangebiet durch Wohnbebauung abgegrenzt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

Nordlich der BubenhofenstraRe wird das Plangebiet parallel zur StraRe erganzt. In der Verlangerung
der bestehenden westlichen Einzelbebauung erscheint die bauliche Erganzung sinnvoll, obwohl eine
vorbereitende Bauleitplanung im Flachennutzungsplan hier zuvor nicht stattgefunden hat. Da die
Darstellung im Flachennutzungsplan selbst nicht parzellenscharf ist, und eine Behandlung des Teilab-
schnittes prinzipiell auch nach § 13b BauGB moglich ware (mit spater stattfindender redaktioneller
Anpassung des Flachennutzungsplanes), soll eine Anderung des Flichennutzungsplanes nach Plan-
feststellung des Bebauungsplanes aufgrund der geringfligigen Grof3e der betroffenen Teilflache nicht
erfolgen, sondern die Darstellung im Zuge der nichsten FNP-Anderung berichtigt werden.

3 Statistisches Landesamt Baden- Wiirttemberg (2021): Gebdude, Wohnungen, Belegungsdichte. URL:
https://www.statistik-bw.de/Wohnen/GebaeudeWohnungen/99045041.tab?R=GS437047

www.lars-consult.de Seite 29 von 56



Bebauungsplan mit Griinordnung "Langensteig V Wohnen" L
Satzung und Begriindung consult
Das Baugebiet

3 Das Baugebiet

3.1 Lage, GroRRe und Nutzung

Das geplante Wohngebiet ist nicht Teil der Siedlungsflache Hettingens im engen Talraum der Lauter
sondern liegt rund 2 km vom Hauptort entfernt auf der Hochebene der Schwabischen Alb. Es hat eine
GrolBe von rund 1,4 ha und ist durch die Inneringer StralRe, die BubenhofenstraRe und die Speth-
stralle gut an die benachbarten Orte angebunden.

Abbildung 3: Plangebiet ,Langensteig V Wohnen"

Das geplante Wohngebiet wird derzeit als Griinland bzw. landwirtschaftliche Flache genutzt und um-
fasst die FI.Nrn. 3040/1, 3040, 3118 (Teilbereich), 3117 (Teilbereich), 3116 (Teilbereich), 3115 (Teil-
bereich) und 3113/1 (Teilbereich). Das Plangebiet befindet sich in topografisch bewegtem Geldnde
und weist von Nordwesten nach Siidosten eine Hohendifferenz von ca. 10 m auf. Im Stiden und Wes-
ten schliel3t das Plangebiet direkt an bestehende Bestandsbebauung (Bebauungsplan , Langensteig
1“) an, im Osten sowie Norden jedoch an landwirtschaftlich genutzte Flachen. In 6stlicher Richtung
liegen zudem in unmittelbarer Nahe (mind. 150 m Entfernung) die Gewerbegebiete Langensteig Il
und .
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3.2 Geologie und Baugrund

Das Vorhabengebiet liegt in der Bodenregion Schwabische Alb auf einer Albhochflache mit oberfla-
chennahem Karbonatgestein, welches sich durch Rendzinen und Terra fuscen aus Kalksteinersatz und
-verwitterungslehm auszeichnet. Die Boden im Plangebiet sind dem Bodentypen g14 ,Braune Rend-
zina, Rendzina und Braunerde-Rendzina, daneben Terra fusca-Rendzina, Terra fusca und Braunerde-
Terra fusca” zuzuordnen. Das Relief zeichnet sich in der Umgebung durch sehr schwach bis stark ge-
neigte Hange und rundliche Scheitelbereiche von Kuppen sowie Verebnungen aus.

Das Plangebiet liegt innerhalb der hydrogeologischen Einheit Oberjura (Schwabische Fazies). Der
Jura-Kalkstein bildet einen gro3flachigen Karstgrundwasserleiter mit hoher Grundwasserergiebigkeit.
Durch Korrosion ist der anstehende Kalk stark zerkliiftet und damit ausgesprochen wasserdurchlas-
sig. Aus diesem Grund ist von einem komplizierten FlieBgeschehen entlang von Kliften, Spalten und
Hohlrdumen auszugehen, wobei sehr hohe GrundwasserflieRgeschwindigkeiten vorliegen konnen.
Desweiteren kann in Kombination mit den Gberwiegend geringmachtigen Bodenauflagen und den
hohen Skelettanteilen aufgrund der hohen Durchlassigkeit dieser Deckschichten von relativ hohen
Grundwasserneubildungsraten ausgegangen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im gemal § 51 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und §§ 45 und 95 des Wassergesetzes (WG) des Landes Baden-Wirttemberg festgesetzten
Trinkwasserschutzgebiet ,,Brunnenhalde”. Das Schutzgebiet befindet sich innerhalb der Zonen lll. Die
Festsetzungen dieses Bebauungsplans widersprechen nicht den getroffenen Schutzfestlegungen fir
das Wasserschutzgebiet. Im Geltungsbereich generell zu berticksichtigen ist allerdings trotzdem die
Verordnung des Umweltministeriums tber Schutzbestimmungen und die Gewdhrung von Ausgleichs-
leistungen in Wasser- und Quellenschutzgebieten (Schutzgebiets- und Ausgleichs-Verordnung -
SchAL-VO) vom 20.02.2001, welche den Schutz von Rohwassern in Wasserschutzgebieten in Baden-
Wirttemberg regelt.

Der Gemeinde liegt eine Baugrunduntersuchung und ein ErschlieBungsgutachten aus dem Jahr 2021
vor, welches eingesehen werden kann. Generell sollte jedoch beachtet werden, dass mit lokalen Auf-
fillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, zu rechnen ist.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine naturlichen Flie3- und Stillgewasser. Des Weiteren lie-
gen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Auch durch
die aktuelle Nutzung als landwirtschaftliche Flache ist von keiner weiteren Verunreinigung des Bo-
dens auszugehen. Sollten sich im Zuge der Baumalinahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen oder werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt, Landratsamt) ggf. weitere MaBnahmen durchzu-
fihren.

3.3 ErschlieBung

Die dulBere Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt im Plangebiet iber die Bubenhofen-
stralle, welche in westlicher Richtung an die Inneringer Stralle und das Ubergeordnete Verkehrsnetz
anbindet. Diese flihrt in westlicher Richtung direkt in den Hauptort Hettingen und in Ostlicher
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Richtung nach Inneringen. Die drei nachst gelegenen Mittelzentren Sigmaringen, Gammertingen und
Riedlingen sind lber die in den beiden Orten gelegene L415 und B 32 straRenverkehrstechnisch gut
an das Plangebiet angeschlossen.

3.4 Lirmemissionen

Im Rahmen der Uberarbeitung des Flichennutzungsplanes hat die Gemeinde im Jahr 2019 wurde fiir
den Bebauungsplan ,Langensteig IlI“ und die westlich geplanten Gewerbeflachen ein Larmgutachten
beauftragt, welches die geplanten und bestehenden Wohnnutzungen im naheren Umfeld mitberick-
sichtigen sollte. Das Plangebiet des gegenstandlichen Bebauungsplanes , Langensteig V Wohnen” war
ebenfalls Teil der Untersuchung, welche gepriift hat, inwiefern die festgesetzten Gerdauschkontin-
gente (und Zusatzkontingente) des Gewerbegebietes , Langensteig Il1I“ weiterhin zur Konfliktvermei-
dung mit der geplanten Wohnnutzung ausreichen. Hierbei wurde bei der Ermittlung der zulassigen

IM

Larmkontingente fiir ,,Langensteig I11“ in Hinblick auf potentielle Wohnnutzung im ndaheren Umfeld
auch von einer Vorbelastung durch bestehende Gewerbegebiete / -betriebe (Vorbelastung im Sinne
der TA Larm) ausgegangen. Denn fiir das geplante Wohngebiet muss von Larmemissionen durch Ge-

werbenutzung im Bereich der Bebauungspldne Langensteig Il, Ill und IV ausgegangen werden.

Abbildung 4: Gewerbenutzung im néheren Umkreis

Die Untersuchung des Ingenieurbiiros Heine+Jud konnte dabei bestatigen, dass die Orientierungs-
werte von 55 db(A) tags und 40 db (A) nachts in einem Wohngebiet (WA) im Rahmen der festgesetz-
ten Emissionskontingente im Gewerbegebiet ,Langensteig I11“ an allen untersuchten Immissionsorten
im Areal Langensteig eingehalten werden. Auch im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes fiir die
Erweiterung ,Langensteig IV“ im Osten des gegenstandlichen Baugebietes wurde im Zuge der Kontin-
gentierung bereits die im FNP vorgesehene Wohnbaunutzung entsprechend beriicksichtigt und als
Bestand angenommen.
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Abbildung 5: Pegelverteilung durch Ldrmkontingentierung im Gebiet ,,Langensteig IlI”“ Heine+Jud
2019

Die hellroten und rot eingezeichneten Bereiche in obenstehender Grafik zeigen Bereiche im Umfeld
des Gewerbegebietes ,Langensteig ll1“, in welchem die vorgesehenen Orientierungswerte Gberschrit-
ten werden. Somit sind fir den Bereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes Langensteig V ,, Woh-
nen” keine weiteren passiven oder aktiven LarmschutzmaBnahmen notwendig.

3.5 Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen nach aktuellem Kenntnisstand weder Boden- noch
Baudenkmaler vor. Im Bebauungsplangebiet ,Langensteig V Wohnen” befindet sich jedoch ein Fund-
platz, der im Jahr 2001 vorgeschichtliche Lesefunde erbrachte. Es besteht daher der begriindete Ver-
dacht, dass es sich bei diesen Relikten um Teile einer vorgeschichtlichen Siedlung oder eines Bestat-
tungsplatzes handelt. Mit weiteren Funden und auch Befunden, bei welchen es sich um Kulturdenk-
malern gem. § 2 DSchG handeln kann, ist im Gberplanten Bereich bei Bauarbeiten also zu rechnen.

In der Satzung wird unter dem Punkt 3.2 ,Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen” auf den Um-
gang mit etwaig aufgefundenen Bodendenkmalern hingewiesen.

4 Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das gegenstandliche Baugebiet befindet sich auf der Alb-Hochflache zwischen den Stadtteilen Hettin-
gen und Inneringen. Grund fir die Entwicklung eines weiteren Baugebiets im Langensteig Areal ist
der durch die topografischen Verhaltnisse begriindete Mangel an baulichen Entwicklungsmoglichkei-
ten im Hauptort Hettingen selbst. Aufgrund der Lage des Gebietes aulierhalb der beiden Ortsteile
Hettingen und Inneringen ergeben sich fiir die Ausarbeitung eines harmonischen stadtebauliches
Konzepts fur das neue Plangebiet und sein Umfeld etwas besondere Rahmenbedingungen. Denn als
»Splittersiedlung” jenseits der beiden Ortsteile stellt sich flir das neue Baugebiet nicht die Frage einer
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homogenen Einordnung in die stadtebaulichen Kernstrukturen eines Altortes, sondern die Integra-
tion in die neuzeitliche Bestandsbebauung (Gewerbe und Wohnen) im Bereich Langensteig.

Abbildung 6: Bu enhofenstrafSe - Blick von Osten  Abbildung 7: BubenhofenstrafSe - Blick von Wes-
nach Westen ten nach Osten

MaBgeblich prdagend ist die vorhandene neuzeitliche Wohnbebauung im Westen. Der westlich an-
schlieRende Bebauungsplan , Langensteig |“ wurde 2001 rechtskraftig, die entsprechenden Grundsti-
cke bis zum Jahr 2021 mit Einzelhdusern mit einer zulassigen Firsthohe von bis zu 10,5m bebaut. Aus
dem Baubestand mit seinen verschiedenen Dachformen ergeben sich daher keine groReren Einschran-
kungen in Rahmen einer vertraglichen Einbindung des gegenstandlichen Bebauungsplanes zum west-
lich angrenzenden Siedlungskorper.

Bedingt durch die Lage auf der Alb- Hochflache zwischen Hettingen und Inneringen ist das Plangebiet
durch seine Lage in Hangbereich von Osten (Bubenhofenstrafle) und Sliden (Inneringer Stral3e) gut
einsehbar. Von weit grofRerer Bedeutung ist flir das Festsetzungskonzept im Plangebiet aus diesem
Grund nicht nur die Frage einer stadtebaulich vertraglichen Einbindung in den bestehenden Sied-
lungskorper, sondern die Sicherstellung einer landschaftsplanerisch vertraglichen Bauweise in das
natlirliche, sehr bewegte Umfeld. Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist es vor diesem Hinter-
grund, geeignete Flachen bereitzustellen, die eine in sich stimmige, bedarfsgerechte und landschafts-
bildvertragliche Wohnbebauung zulassen.
Zusammenfassend beriicksichtigt das stadtebauliche Gesamtkonzept im Wesentlichen folgende
Ziele:

e Forderung regionaltypischer Bauweisen

o Aufgreifen der bewegten Topographie

e Sensible und landschaftsvertragliche Gestaltung

e FlieRender Ubergang von Bebauung (Planung & Bestand) zur freien Landschaft

e Storungsfreie Verkniipfung Bestandsbebauung und Neubaugebiet

4.2 Griinordnerisches Konzept

Das Grinordnerische Konzept im Plangebiet ,Langensteig V Wohnen” muss aufgrund der besonde-
ren Lage des Geltungsbereiches auf der Albhochflache als ,,Splittersiedlung” zwei wichtige Aufgaben
erfillen. Zum einen soll eine 6kologisch vertragliche Bauweise in das natirliche, sehr bewegte und
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Okologische hochwertige Umfeld (Bioptope, FFH-Mahwiesen, Feldgehdlze) sichergestellt werden. Be-
pflanzung bzw. Rand- und Freiflachen sollen hierbei so gestaltet werden, dass das Verhaltnis von
Baukdrpern und Freiraum ein harmonisches Erscheinungsbild aufweisen und ausreichend Puffer zu
den umgebenden hochwertigen Strukturen gewahrleistet wird. Darliber hinaus sollen griinordneri-
sche Festsetzungen und Empfehlungen zum anderen zugleich eine 6kologische Wertigkeit des Wohn-
gebietes flr Flora und Fauna (Durchlassigkeit, Nischen, Riickzugsbereiche etc.) sicherstellen. Durch
Festsetzungen und Hinweise zur Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Wasserriickhalt
etc. sollen vor diesem Hintergrund etwa die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes auf das notwendige Minimum reduziert werden. Denn die Lage auf der
Albhochflache bedeutet, dass das neue Wohngebiet in naturschutzfachlich hochwertigen Freiflachen
entsteht, weshalb der Gemeinde ein sorgfaltiger Umgang mit eventuell anfallenden naturschutzfach-
lichen Konflikten sehr wichtig ist.

Zusammenfassend werden vor diesem Hintergrund mit dem griinordnerischen Festsetzungskonzept
in erster Linie folgende Ziele verfolgt:

e Harmonische Einbindung der Baukorper und der privaten Grundstiicksflachen in die umge-
bende Kulturlandschaft

e Puffer zu den umgebenden hochwertigen 6kologischen Strukturen

e Durchgangige und aufgelockerte Durchgriinung des Baugebietes

e Verwendung heimischer, standortgerechter Pflanzen

e Sicherstellung der 6kologischen Durchlassigkeit des Gebiets

e Einbindung und Erhalt des stdlich liegenden Heckenbiotops

e Attraktive Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsraume durch straBenbegleitende Begriinung
in Verbindung mit einer Hohenbegrenzung von Einfriedungen

e Gewahrleistung von Wasserriickhalt

e Schutz vor Hangwasser

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der Baulichen Nutzung

Die Flache soll vorrangig der Deckung des Bedarfes an Wohnraum fiir die einheimische Bevolkerung
dienen, daher wird die Flache als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes werden dabei ausgeschlossen. Ausnahmsweise konnen nicht
storende Gewerbebetriebe und sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden, um
den Charakter des Wohnens zu starken und um das Beeintrachtigungspotential der Planung hinsicht-
lich Umweltbelangen moglichst gering zu halten.

Das Wohngebiet soll der Errichtung von Einfamilien- und teilweise Doppelhdusern dienen und zur
Schaffung von Wohnraum fir insbesondere junge Hettinger bzw. Inneringer Familien beitragen. Die
GrundstiicksgroRen sollen dabei bewusst den Anspriichen junger Familien an qualitativ hochwertiges
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Wohnen im landlichen Raum und der schwierigen topografischen Lage dienen. Durch die Regulierung
der zuldssigen Wohneinheiten (max. 2 pro Einzel- oder Doppelhaus) wird zudem vermieden, dass un-
gesteuert grolle Wohnanlagen errichtet werden.

5.2 MaR der Baulichen Nutzung

Hinsichtlich des MaRes der Uberbauung ist voranzustellen, dass das Areal topographisch sehr bewegt
ist, was insgesamt dazu fuhrt, dass die empfohlenen Grundstiicke eine Mindestgrundstiicksgroe
von >550 m? aufweisen. Die etwas groRziigigeren Bauplitze erméglichen, dass die Gebdude ausrei-
chend ,,Platz” zur Verfligung haben, um sich sinnvoll in das Gelande integrieren zu kdnnen und
Grundstiickeigentiimer zugleich genligend Flache fiir eine sanfte Ausfiihrung der erforderlichen Ge-
landemodellierungen erhalten. Zudem bedingen die Erfordernisse der ErschlieRung (Verkehrsfih-
rung/Anschluss Kanal/Wasser) dieses hiangigen Gelandes etwas gréRere Grundstiicke.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung beinhalten Festsetzungen der tGiberbaubaren
Grundflache sowie der zuldssigen Gebaudehohen.

Grundflache

Die Grundflachenzahl (GRZ) firr die Errichtung von freistehenden Einzel- bzw. Doppelhdusern betragt
einen Wert von 0,4. Die GRZ fir das vorliegende Baugebiet liegt damit aufgrund der relativ grofRen
GrundstiicksgrofRen etwas unter der zuldssigen Obergrenze nach §17 BauNVO. Damit wird einerseits
die Forderung der Landes- und Regionalplanung nach Reduzierung des Flachenversiegelung Rech-
nung getragen, andererseits reflektiert eine etwas lockerere Bebauung pro Grundstiick auch die sied-
lungscharakteristisch besondere Eigenart des Wohnens auf dem Land. Der Wasserriickhalt auf dem
Grundstiick (Versickerung Gber belebten Oberboden) soll dadurch erméglicht/optimiert werden.

Nach BauNVO § 19 darf die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelédnde-
oberflache um bis zu 0,5 der max. Grundflachenzahl tiberschritten werden. Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO sind aulRerhalb der Baugrenze nicht zuldssig, um den Erhalt grundstiickstibergrei-
fender Lebens- und Unterschlupfraume zu gewahrleisten und der zunehmenden Zersiedelung in
Grinflachen auRerhalb der Baugrenzen entgegenzuwirken.

Gebidude- und Wandhoéhe

Grundsatzlich ergeben sich die zuldssigen Gebdaudehohen aus den maximal zuldssigen Wand- und
Firsthohen in Metern . NN als oberen Bezugspunkt und der zuldssigen Rohfullbodenunterkante
(ROK) als unteren Bezugspunkt. Diese Festsetzungen in Kombination mit Baugrenzen sowie der Dach-
form bzw. -neigung bestimmen im Wesentlichen die moglichen Haustypen. Ziel der gewahlten Fest-
setzung zur Kubatur der Wohngebaude soll die Realisierung zeitgemaRer (maximal) zweigeschossiger
Gebdude sein, wobei zugleich ein Anreiz fiir regionaltypische Bauformen mit Satteldachern mit rela-
tiv hohen Firsthéhen gesetzt werden soll. Um die gewiinschte, maximal zweigeschossige Bebauung
zu erreichen, wird von einer maximalen Wandhodhe von 6,20 m sowie von einer maximalen Firsthohe
von 9,0 m ausgegangen (s. Abbildung). Beim Bau von Gebauden mit Flachdachern gilt die maximal
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zulassige Wandhohe von 6,2 m auch als maximal zuldssige Firsthohe. Die Bebauung schliel3t damit

|ll

gut an das westlich liegende, recht hoch bebaute Siedlungsgebiet , Langensteig |1“ an und lasst zu-
gleich eine zeitgemalle und effiziente Bauweise (z.B. zwei Vollgeschosse mit flachgeneigtem Dach)
zu. Die maximale Firsthohe von 9,0 m setzt hierbei zudem einen Anreiz fiir den Bau regionaltypischer

Satteldacher mit relativ hohen Dachneigungen.

2,85 —
9,00

6,20

2,85

— 2,75

Abbildung 8: Bezugspunkte der Wand- und Firsthéhen

Um ein moglichst abgestimmtes und ruhiges Erscheinungsbild zu erwirken, wurden im Plangebiet ne-
ben einer maximal zuldssigen Firsthohe auch eine minimal zuldssige Wandhohe (3,8 m) festgesetzt.
Die Festsetzungskonzept soll hierbei verhindern, dass extreme Héhendifferenzen zwischen benach-
barten Gebduden auftreten und zugleich gewahrleisten, dass im Rahmen der allgemeinen Forderung
nach flachensparendem Wohnraum dieser verstarkt in der Hohe und nicht in der Flache geschaffen
wird. Das Mindestmal der Wandhohe von 3,80 m gewahrleistet, dass die Gebdudetypen moglichst
einheitlich sind (1,5- bis 2-geschossig). Gelandespriinge zwischen benachbarten Gebauden werden
somit bestmoglich begrenzt. Ferner wird gewahrleistet, dass der Wohnraum in die Hohe statt in die
Flache gebaut und die Versiegelung somit minimiert wird.

Bei einer Freilegung des Untergeschosses darf die maximal sichtbare Wandhoéhe der Gebaude auf der
hangabwarts gerichteten Gebdudeseite ebenfalls 6,2 m nicht Ubersteigen (2 sichtbare Vollge-
schosse). Diese Festsetzung wurde bewusst getroffen, um insbesondere in den Hanglagen zu

hohe, hangabwarts gerichtete Wandflachen zu vermeiden und somit das Erscheinungsbild moglichst
stadtebaulich harmonisch und landschaftsvertraglich zu gestalten.

Da hohe Wandhohen bei Pult- und Flachdéachern in besonderer Weise stralenraumpragend wirken,
wird bei Pultdachern ergdnzend festgesetzt, dass die zuldssige Wandhohe von 6,2m zugleich die ma-
ximal zuldssige Firsthohe darstellt. Bei Flachddchern entspricht die maximale Wandhéhe vom 6,2m
zugleich dem zulassig hochsten Punkt der Attika.
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5.3 Hohenlage der Gebaude

Aufgrund des topografisch bewegten Gelandes wird fir jedes Grundstilick eine maximale Hohe fiir die
RohfuBbodenoberkante (ROK) als unterer Bezugspunkt fiir die zuldssige Wand- und Firsthéhe festge-
setzt. Durch die Festsetzung eines unteren Bezugspunktes fiir die Wohngebaude soll sichergestellt
werden, dass sich die Baukdrper moglichst einheitlich und aufeinander abgestimmt in das Bestands-
gelande einfligen. Gelandespriinge zwischen benachbarten Grundstiicken sollen auf ein Minimum
reduziert, zu starke Gelandemodellierungen oder -auffiillungen und daraus resultierende gegensei-
tige Beeintrachtigungen (insbesondere der Sichtbezlige) bestmoglich vermieden werden. Den Bau-
herren soll dabei jedoch ein gewisser Spielraum zur Héhenfestsetzung ihres Vorhabens und eine an
die topografischen Verhaltnisse angepasste Bauweise in jeder Parzelle ermoglicht werden. Des Wei-
teren sollen die StralRenrdume optisch nicht von Stiitzmauern oder Boschungen beeintrachtigt und
Geldandespriinge seitlich zwischen den Grundstiicken vermieden werden. Vor diesem Hintergrund
wurde die maximal zuldssige Boschungshohe auf 1,0 m festgesetzt.

Die Ermittlung der ROK basiert auf der Lage des geplanten Gebadudes im natirlichen Gelandeniveau.
Die ROK orientiert sich zudem an der Hohenlage der geplanten ErschlieBungsstralle und wird in Be-
zug zur StraBenhdhe der ErschlieRungsstraRe fiir jede Bauparzelle einzeln ermittelt. Anhand der Ver-
schneidung von Gelandeschnitten mit der Lage der geplanten Gebaude, kdnnen die Bezugspunkte
der ErschlieBungsstralie ermittelt werden. Diese bilden die Ausgangswerte zur Ermittlung der ROK.
Grundsatzlich wurde fir nahezu alle Baugrundstiicke von einer ROK (iber der Hohe der Erschlie-
RungsstraRe ausgegangen. Das in der Regel hohere Gelandeniveau (ca. 0,3 m) stellt sicher, dass von
der Verkehrsflache kein Oberflachenwasser auf die Baugrundstiicke flie8t. Da das Gelande von Osten
nach Westen recht stark abfallt, werden jedoch die ROKs bei GS7 und 8 ausnahmsweise niedriger als
die Hohe der ErschlieRungsstrale festsetzt. Dadurch sollen zu starke Gelandemodellierungen oder -
auffillungen und daraus resultierende gegenseitige Beeintrachtigungen (insbesondere der Sichtbe-
zlige) zu den Nachbargrundstiicken bestmdglich vermieden dennoch weitestgehend ebene Zufahrten
vom Strallenraum ermaoglicht werden.

Die ROK wird nur fiir das Hauptgeb&ude festgesetzt. Auf eine Regelung fir Garagen / Carports und
Nebengebidude wurde bewusst verzichtet, um so die Situierung auf unterschiedlichen Gelandeni-
veaus zu ermoglichen und die ErschlieBung/Grundstilickszufahrten funktional zu optimieren (auf-
grund der topographischen Gegebenheiten). Zugleich wird dadurch eine gewisse Abwechslung ohne
groRere Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des gesamten Baugebietes ermdglicht.

5.4 Bauweise und Baugrenzen

Es wird offene Bauweise (o) mit seitlichem Grenzabstand (ausgenommen Doppelhduser) festgesetzt.
Flir Garagen gelten die Abstandsregelungen gemal Landesbauordnung. Garagen und Nebengebaude
im Sinne von §14 BauNVO sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Nur notwendige, der Versor-
gung des Plangebiets dienende Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, sind ausnahmsweise auch auler-
halb der Baufenster zulassig.

Da es sich um eine Neubauentwicklung handelt und keine zu berlicksichtigenden Bestandsgebaude
im Planungsumgriff vorhanden sind, ist durch diese Vorgabe eine einheitliche, ordnungsgemale und
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konfliktfreie Abstandsregelung gewahrleistet. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass
fir die Ermittlung der Abstandsflachen nach § 5 LBO Baden-Wirttemberg bei offener Bauweise das
jeweils vorhandene Geldndeniveau als Bezugshohe gilt. Dies ist insbesondere fir die Errichtung von
Grenzgaragen relevant/entsprechend zu berticksichtigen.

Von spezifischen kleinteiligen Festsetzungen von Baufenstern wurde bewusst abgesehen, um den
Bauherren moglichst viel Spielraum beziglich der Bebauung innerhalb ihres Grundstiickes zu ermdog-
lichen sowie die Umsetzung eines gefalligen Gesamtkonzepts von Hauptgebdaude-Garage-Garten in
der der bewegten Topographie zu ermoglichen. Die Baufenster sind so gefasst, dass einerseits die
Rdaume der Bebauung entlang der StraBenrdume klar und einheitlich definiert sind und andererseits
durchgangige, zusammenhangende Frei- und Griinraume entstehen.

5.5 Anzahl der Wohneinheiten

Das neue Wohngebiet soll der Errichtung von Einzel- bzw. Doppelhdusern fir die Wohnraumschaf-
fung insbesondere junger Hettinger und Inneringer Familien dienen. Durch die Regulierung der zulas-
sigen Wohneinheiten auf max. 2 Einheiten pro Wohngebaude soll das Entstehen von Mehrfamilien-
hdusern und unverhaltnismaRig grolen Wohnbldcken vermieden werden.

5.6 ErschlieBung

Die motorisierte ErschlieBung der einzelnen Parzellen im Planungsumgriff erfolgt tiber die mittig im
Plangebiet gelegene ErschlieBungsstralle und die nordlich davon liegende BubenhofenstralRe. Der Re-
gelquerschnitt der zentralen ErschlieBungsstraRe von 5,5 m und der BubenhofenstraRe von 5,8 m ge-
wahrleistet den Begegnungsverkehr. Um Nutzungskonflikte bei der zentralen SticherschlieBung (Ka-
nalfihrung, StralRenlaternen etc.) zu vermeiden, werden baurechtlich 6m o6ffentliche Erschliefung
gesichert. Zu beiden Seiten der ErschlieungsstralRen ist ein Freiraum von je 0,5 m auf den privaten
Grundstiicken fir etwaige temporare Schneeablagerungen im Rahmen des kommunalen Winter-
dienstes zu gewahrleisten (keine baulichen Anlagen, Einfriedungen etc.)

Entlang der BubenhofenstraRe ist vor dem Hintergrund der Sicherstellung bestmoglichster Verkehrs-
sicherheit fur unterschiedliche Verkehrsteilnehmer im Stidwesten ein Gehweg vorgesehen, welcher
sich durch einen 1,65m breiten Griinstreifen von der BubenhofenstralRe absetzt und an den westlich
bereits bestehenden Gehweg anschliel$t. Es ist zu beachten, dass im Grinstreifen Zufahrten fiir das
GS 10 im Geltungsbereich und das Grundstiick mit der Flurnummer 509/14 mit einer Breite von 6,0m
zuldssig sind. Um insbesondere auch fiir Schulkinder im &stlichen Abschnitt fir die Grundstiicke 2
und 15 fulRlaufig Verkehrssicherheit sicherzustellen, ist ein 1,5m breiter Streifen entlang der Bubenh-
ofenstralle als straBenbegleitender Gehweg vorgesehen.

Am Wendekreis schlieBt ein kurzer ErschlieBungsstich fir das hier gelegene Grundstiick 6 an, welcher
in seiner Verlangerung als Grasweg (Schotterrasen, wasserdurchldssig) angelegt werden und als Zu-
fahrt fir das Biotop im Siden des Geltungsbereichs dienen soll.

Generell ist darauf zu achten, dass die Verkehrssicherheit im Kreuzungsbereich der Bubenhofen-
stralle nicht maligeblich durch Einfriedungen oder hohe Heckenpflanzungen beeintrachtigt wird. Die
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Bepflanzung im Bereich der Grundstiickszufahrten und Kreuzungsbereiche sollten deshalb innerhalb
der Sichtdreiecke maximal eine Hohe von 0,80 m betragen bzw. diese nicht iberschreiten, damit
auch aus Fahrzeugen mit geringer Sitzhohe friihzeitig andere Verkehrsteilnehmer, wie beispielsweise
Kinder, erkannt werden kdnnen. Um ein ausreichendes Sichtfeld im Kreuzungsbereich zwischen der
BubenhofenstralRe und der zentralen ErschlieBungsstralie zu ermdglichen, darf aus Sicherheitsgriin-
den auf dem Grundstiick 9 keine private ErschlieBung von der BubenhofenstraRe aus erfolgen.

5.7 Griinordnung

Durch die grinordnerischen Festsetzungen soll eine lockere Durch- und Eingriinung des Plangebiets
geschaffen werden. Privatgarten sind naturnah und standortgerecht anzulegen und sind (auRerhalb
der Zuwegungen) mit wasserdurchldssiger Vegetationsdecke auszufiihren. Zusammenhangende
Steingarten sind ferner gemaR §21a NatSchG BW nicht zulassig.

Zur Integration der privaten Garten in die Griinordnung ist auf den privaten Bauflachen je angefange-
ner 500 m? Bauplatzfliche mindestens ein gebietseigener Laubbaum (Il. Ordnung) oder ein heimi-
scher Obstbaumhochstamm gemaR Pflanzempfehlung (s. planungsrechtliche Festsetzungen 3.2) zu
pflanzen. Die Baumstandorte sind im Detail variabel, jedoch ist mindestens einer der Baume straf3en-
begleitend zu pflanzen. Damit soll auf den Privatflachen eine wahrnehmbare Gliederung und gleich-
zeitige Durchgriinung des StralRenraums erwirkt werden, was wiederum zu einer Attraktivitatssteige-
rung des Wohngebiets fihrt. Wichtig ist in diesem Zusammenhang auch die Festsetzung einer Ho-
henbegrenzung fiir stralenbegleitende Einfriedungen auf maximal 1,2m. Die Hohenbeschrankung
der Einfriedungen trdagt malRgeblich dazu bei, dass begriinte Vorgartenbereiche auch 6ffentlichkeits-
wirksam Bedeutung fiir den StraRenraum haben.

Neben der Begriinung der StraRenrdume durch Pflanzungen auf privaten Grundstiicken soll aul3er-
dem eine Begriinung der 6ffentlichen StraBenraume erfolgen. Zum einen erfolgt dies durch die Pflan-
zung einer Winterlinde im Zentrum des Kreisverkehrs. Diese liegt am Ende der ErschlieRungsstralRe in
direkten Sichtfeld zum Kreuzungsbereich und stellt damit einen attraktiven Blickfang des neuen Zent-
rums des kleinen Wohngebietes dar. Zum anderen soll auerdem entlang der BubenhofenstraRe ein
1,65 m breiter Griinstreifen zur Abgrenzung des Gehweges vom PKW- StraRenverkehr beitragen und
den Strallenraum somit griinordnerisch aufwerten. Als optischer Blickfang wird hier die Anlegung ei-
nes mehrjahrigen, mageren BlUhstreifens vorgeschlagen, welcher als Nahrung fur blitensuchende
Insekten dient und zugleich maRgeblich zur Attraktivitatssteigerung des StraRenraumes beitragt. Als
Puffer zum Biotop im Stiden soll zwischen den privaten Grundstiicken und der geschiitzten Gehdlz-
gruppe eine gebietseigene Bliihwiese bzw. ein Hochstaudensaum entwickelt werden.

Um Konflikte beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln zu vermeiden, wird im Norden des Geltungsbe-
reiches ein 2,0 m breiter 6ffentlicher Griinstreifen festgesetzt. Dieser soll als extensiver Griinstreifen
ausgefiihrt werden, wobei der Erhalt des FFH-Mahwiesenstreifens im westlichen Abschnitt der Flur-
nummer 3116 gesichert werden soll. Zur Pflege des 6ffentlichen Griinstreifens ist eine 2-malige
Mahd im Jahr erforderlich.
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6 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

6.1 Dachgestaltung

Um bedarfsgerechte Wohnbebauung zu erméglichen, wurden im Geltungsbereich Satteldacher, Pult-
dacher, versetzte Pultdacher, Zeltdacher, Walmdacher und Flachdacher zugelassen. Die festgesetzte
Dachneigung von 0 bis 38 Grad ermoglicht ein zeitgemaRes Wohnen mit lichtem Dachstuhl und hel-
len Rdumen. In der Umgebung sind im westlich angrenzenden Baugebiet bereits unterschiedliche
Dachformen vorhanden.

Im noérdlichen Teilabschnitt wird eine zwingende einheitliche Ausrichtung der Gebdude mit der
Langsseite parallel zur BubenhofenstralRe festgesetzt. Diese Nord- Stid Ausrichtung schafft optimale
Voraussetzungen flr eine Nutzung der Dachflachen durch Solaranlagen und unterstitzt die Ausge-
staltung eines ansprechenden, homogenen Stralenraumes in der BubenhofenstraBe. Von einer zwin-
genden Firstrichtung wird im stdlichen Teilabschnitt abgesehen, da die Ausrichtung der Gebaude im
Kontext der restlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Qualitat, die Aulenwirkung und den
Ortsrand keine negative Auswirkung hat. Zudem stort eine unterschiedliche Ausrichtung der Hauser
kaum das Ortsbild in Verbindung mit dem umliegenden Siedlungsbereich von ,Langensteig |“. Es ist
demnach frei wahlbar, ob die Gebdude zum StraRenraum hin trauf- oder firststandig errichtet wer-
den. Den Bauherren soll Spielraum gegeben werden, durch die wahlbare Ausrichtung des Baukdrpers
individuell seine Wohnsituation, Grundstiickseinteilung und -erschlieRung zu optimieren. Abweichun-
gen von jeweils bis zu 10° gegeniiber der Plandarstellung (orthogonale Ausrichtung zur Erschlie-
Bungsstrale) sind moglich. Des Weiteren bleibt die Moglichkeit des individuellen Einsatzes nachhalti-
ger Energiegewinnung mittels Solar-/Photovoltaikanlagen gewéhrleistet. Garagen, Carports und Ne-
benanlagen dirfen vom Hauptbaukdrper abweichende Dachneigungen (+/- 5°) aufweisen und bei-
spielsweise als Flachdach ausgefiihrt werden.

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher werden nur Dachziegel bzw. Betondachsteine in (bezogen auf
das jeweilige Grundstiick) einheitlich ziegelroten / rotbraunen oder grauen / anthrazitfarbenen /
schwarzen Ténen und nichtglanzend zugelassen. Die Begriindung liegt hier in der im Umfeld liegende
Dachgestaltung der Bestandsbebauung, in die sich Dachziegel in roten, braunen oder anthrazitfarbe-
nen Farbtdnen stadtebaulich gut einpassen.

Wiederkehre und Zwerchgiebel sowie auch Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zu-
lassig:

e Wiederkehre, Zwerchgiebel und Dachgauben sind gegeniiber dem Hauptbaukdrper unterge-
ordnet und fligen sich gestalterisch in die Dachlandschaft ein. Pro Gebdude ist nur die Aus-
fihrung einer Gaubenart zuldssig.

e Die maximal zuldssige Wandhohe darf bei Wiederkehren tiberschritten werden.

e Max. Breite (AuRenkante AuRenwand) je Dachgaube: 5,0 m.

e Um einer Entstehung von Ungleichgewicht vorzubeugen, darf die Summe aller Dachgauben
und Wiederkehre je Dachseite nicht mehr als 1/2 der Dachlange (AuBenkanten der Dach-
lange mit Dachiberstand) betragen.

www.lars-consult.de Seite 41 von 56



Bebauungsplan mit Griinordnung "Langensteig V Wohnen" L
Satzung und Begriindung consult
Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

e Wiederkehre, Zwerchgiebel und Dachgauben missen einen Mindestabstand von mindestens
0,5 m zum nachstgelegenen First des Hauptdaches einhalten.

e Zwischen Wiederkehren, Zwerchgiebel und Dachgauben muss ein Mindestabstand von 1,5 m
eingehalten werden.

e Wiederkehre und Zwerchgiebel und Dachaufbauten miissen einen Mindest-Abstand (Auf3en-
kanten) zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite von 1,5 m einhalten.

Solartechnische Anlagen sind ferner, auBer bei Flachdachern, nur in gleicher Dachneigung des darun-
ter liegenden Daches erlaubt. Bei Gebauden mit Flachdachern sind Aufstanderungen zuldssig, wobei
Solar-Photovoltaikanlagen die Attika nur max. 0,5 m iberragen diirfen. Generell ist zudem darauf zu
achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind. In begriindeten Ausnahmefallen, z.B. konstrukti-
onsbedingt, sind Abweichungen moglich.

6.2 Sonstige ortliche Festsetzungen

PKW - Stellpldtze und Stauraum vor Garagen

Zur Deckung des Bedarfs an Parkierungsflachen auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit min.
zwei oberirdische PKW-Stellplatze nachzuweisen. Abweichungen liegen bei den Einliegerwohnungen
bis 40m? Wohnflache vor. Hier ist nur ein PKW-Stellplatz nachzuweisen, da davon auszugehen ist,
dass bei kleineren Wohnungen weniger PKW-Stellpldtze bendtigt werden.

Vor den Garagen bzw. Carports ist gegentiber dem o6ffentlichen StraBenraum ein Aufstellbereich von
min. 5,0 m freizuhalten. Dieser kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Gelandemodellierung

Die Topographie und das bewegte Gelande stellt eine besondere Charakteristik dieses Baugebietes
dar. Diese natirliche Bestandssituation soll auch im Zuge der Bebauung aufgegriffen und bestmdoglich
gewahrt werden. Durch ergdnzende Regulierungen zur Bodenmodellierung auf privaten Grundsti-
cken soll deshalb gewéhrleistet werden, dass das natlirliche Gelandeniveau/Topographie weitgehend
erhalten wird, der Oberboden Vor-Ort wiederverwertet und seitliche Gelandespriinge zwischen den
Grundstiicken vermieden werden

Starke Zdsuren/Modellierungen/Abgrabungen und Aufflllungen sind nicht erwiinscht und daher
unzulassig.

Da die Bebauung grundsatzlich gewisse Modellierungen/statische Stiitzfunktionen erfordert, werden
zusatzlich Festsetzungen getroffen, die das Abstlitzen funktional gewahrleisten sollen und die Ein-
griffe zugleich so ausgefiihrt werden miissen, dass sie moglichst wenig stérend wirken. So wurde, um
die Gelandemodellierung zu minimieren, etwa eine maximal zuldssige Gelandeveranderung von 1,0m
festgesetzt. Durch Regulierungen zur Bodenmodellierung soll gewéhrleistet werden, dass sowohl die
StraRenrdume als auch die seitlichen Grundstiicksgrenzen optisch nicht von hohen Stiitzmauern/B6-
schungen beeintrachtigt bzw. dominiert werden. Vor diesem Hintergrund wurde die Mindestbreite
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eines Ricksprunges von mind. 1,5 m festgesetzt. Abgrabungen entlang der 6ffentlichen ErschlieRun-
gen sind aus genanntem Grund ebenfalls unzuldssig.

Einfriedungen

Durch Regulierung der Einfriedungen soll das Erscheinungsbild entlang der StraBenrdume aufgewer-
tet, die Qualitdat des Wohnumfeldes gesteigert und durch eine sichtdurchlassige Gestaltung das sozi-
ale Zusammenleben im Wohngebiet geférdert werden.

Vor diesem Hintergrund sind entlang der o6ffentlichen StraRenrdume nur Zaune in sichtdurchlassiger
Ausfihrung mit einer Hohe von maximal 1,20 m zuldssig. Bei dieser Hohe wird den Bewohnern aus-
reichend Schutz geboten und Passanten erleben den StraBenraum durch hohe vertikale Elemente
nicht als eingeengt. Zwischen Gebaduden und StraRen kénnen so Blickbeziige ermoglicht werden, wo-
bei zugleich zur Gewahrleistung des individuellen Abgrenzungsbedirfnis gezielt vereinzelt Strauch-
und Heckenpflanzungen als Sichtschutz eingesetzt werden kdnnen. Hierbei ist jedoch zu beachten,
dass Einfriedungen und Bepflanzungen die Verkehrssicherheit 6ffentlicher Stralenrdume nicht beein-
trachtigen dirfen. Der StraBenraum soll dadurch freundlich, offen erschienen und die Kommunika-
tion fordern. Dadurch wird eine moglichst hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitdt des Wohngebietes
angestrebt.

Die Errichtung von Mauern bzw. Sichtschutzmatten ist untersagt. Zur Gewahrleistung einer 6kologi-
schen Durchlassigkeit, insbesondere fiir die Passage von Kleinsdugern, sind Sockelmauern und Unter-
kriechschutzmalnahmen zudem unzulassig.

Versickerung und Umgang mit dem Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird in das Sickerbecken auf der Flurnummer
3038/1 abgeleitet. Angestrebtes Ziel ist es allerdings dariber hinaus, das anfallende Oberflichenwas-
ser weitestgehend innerhalb des Geltungsbereiches zu versickern und Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mindestmal’ zu beschrdanken. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Zufahrten und
Stellplatze sowohl auf 6ffentlichem als auch auf privatem Grund in wasserdurchldssiger Ausfihrung
angelegt sein sollen (Rasen-Gitterstein, Rasenfuge, Schotterrasen, Drain-Pflaster bzw. als wasserge-
bundene Decke).

Generell ist zu beachten, dass der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil
gerade eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verdandert werden darf
(vgl. § 37 WHG). Anfallendes Niederschlagswasser soll vorrangig tiber eine belebte Oberbodenschicht
versickert werden. Aufgrund der Hanglage sind gesonderte Vorkehrungen zum Abfluss von wild ab-
flieRendem Hangwasser zu treffen. Eine Uberschwemmungsgefahr ist aufgrund der rdumlich-topo-
graphischen Lage und der Erfahrungswerte nicht zu erwarten. Dennoch ist zu beachten, dass im sid-
Ostlichen Abschnitt des Plangebietes Flachen fir die Versickerung des aus 6stlicher Richtung anfallen-
den Hangwassers vorgesehen sind. In diesem Bereich behalt sich die Gemeinde das Recht, gegebe-
nenfalls auf den privaten Grundstiicken eine Gelandemodellierung zur Abfiihrung des anfallenden
Hangwassers ausfiihren zu diirfen.
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7 Infrastruktur

7.1 Wasserinfrastruktur

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt im Gemeindegebiet Gber den Zweckverband ,Mittlere-Lau-
chert”.

Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber einen Anschluss an die bestehende stadtische Kanalisation, die
in der BubenhofenstraRe verlauft. Das Abwasser wird der Verbandsklaranlage Scher-Lauchert in
Veringendorf zugefiihrt, welche vom Abwasserverband Scher-Lauchert in Bitz betrieben wird.

Die Versickerung von gesammeltem, unbelastetem Niederschlagswasser von privaten Dach- und Hof-
flachen auf eigenem Grund sowie die Sammlung von Niederschlagswasser in hierfiir zu errichtenden
Zisternen sollte angestrebt werden. Uberschiissiges privates Niederschlagswasser kann in die 6ffent-
liche Entwasserungsanlage der Stadt Hettingen eingeleitet werden. Hierzu ist die Errichtung eines
Trennsystems mit Retentionsbecken im Zuge der ErschlieBungsplanung vorgesehen.

7.2 Strom- und Niederstromversorgung

Die Stromversorgung in Hettingen erfolgt Gber den Stromnetzbetreiber (Konzessionar) Netze BW
GmbH.

Bezliglich sonstiger ErschlieBungsmallnahmen im Plangebiet behalt sich die Stadt das Recht, die Fest-
legung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelverteilerschranke, Leuchten oder dhnliche Einrich-
tungen in 6ffentlichen bzw. privaten Flachen vorzunehmen sowie mogliche Vereinbarungen diesbe-
ziglich zu treffen.

7.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Sigmaringen.

8 Umweltpriifung und Umweltbericht

Die gegenstandliche verbindliche Bauleitplanung wird im Regelverfahren aufgestellt. Aufgrund des-
sen werden die Umweltbelange im Rahmen einer Umweltprifung durch einen eigenstandigen Um-
weltbericht behandelt und abschlieRend bewertet, sowie der erforderliche Ausgleichsbedarf ermit-
telt und nachgewiesen. Der Umweltbericht liegt diesem Bebauungsplan als eigenstandiges Dokument
bei. Darliber hinaus sind detaillierte Betrachtungen von natur- und artenschutzrechtlichen Belangen
in einem weiteren beigelegten Gutachten mit dem Titel ,,Naturschutzfachliches Gutachten und arten-
schutzrechtliche Beurteilung” (LARS consult, 2021) entnehmen. Die Auswirkungen der Planung auf
die Belange des Umweltschutzes sind im Folgenden kurz zusammengefasst.
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8.1

Schutzgutbetrachtung

Tabelle 2: Bau-, Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen auf die Schutzgliter gemdfs UVPG

Schutzgut

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagen- und betriebsbedingte
Auswirkungen

Mensch und menschliche
Gesundheit

gering bis mittel
Insb. Larmbelastungen, Beein-
trachtigung der Erholungsfunktion

mittel
Insb. Larmbelastungen, Beein-
trachtigung der Erholungsfunktion

Tiere, Pflanzen und die bi-
ologische Vielfalt

mittel bis hoch
- es werden Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen not-

hoch = es werden Vermeidungs-,
Minimierungs- und ErsatzmaRnah-
men notwendig = Reduzierung

tige Sachgiter

wendig der Auswirkungen auf ein uner-

hebliches Mal3

Flache gering mittel bis hoch

Boden mittel mittel
Insb. Bodenversiegelung, Verlust
der Bodenfunktionen = Minimie-
rungsmalinahmen werden getrof-
fen

Wasser (Grund- und Ober- | gering gering bei Erhalt der Grundwas-

flachenwasser) serdeckschicht

Luft und Klima gering gering

Landschaft gering bis mittel mittel

Kulturelles Erbe und sons- | gering bis mittel gering

8.2

Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur

und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im

Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimie-

rungsmalnahmen bertcksichtigt:

Tabelle 3: Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen

Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. VerminderungsmaRnahme

Luft/ Klima

Uberbauung

Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch
entsprechende griinordnerische MaBnahmen
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Schutzgut Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. VerminderungsmafRnahme

(Festsetzung von 31 Baumen) als Beitrag fiir die Frisch-
luftzufuhr und Lufterneuerung (Adsorptions- und Filter-
vermogen der Baume)

Boden / Flache Abtrag und Boden-
versiegelung

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindest-
mald zu beschranken. Stellplatze sind nur in einer Aus-
fihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten
begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als
wassergebundene Flachen zuldssig. Betonpflaster ist nur
dann zuldssig, wenn die Versickerung auf dem eigenen
Grundstiick gewahrleistet ist. Innere ErschlieBungs- und
Gartenwege sind auch in befestigter, wasserundurchlas-
siger Ausflihrung zuldssig, sofern gewahrleistet ist, dass
der Wasserriickhalt auf dem eigenen Grundstiick erfolgt.

Bodenschutz

Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschlagigen
fachlichen Vorgaben zu berticksichtigen ("Das Schutzgut
Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”;
Bodenschutz 24, Landesanstalt fir Umwelt, Messungen
und Naturschutz Baden-Wiirttemberg, 2012 sowie Oko-
konto-Verordnung — OKVO vom 19. Dezember 2010).
Dies gilt sowohl flr Abtrag, Zwischenlagerung als auch
Auftrag des vorhandenen Bodens. Der humose Oberbo-
den sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen bean-
spruchten Flachen abgeschoben und auf geeigneten Fla-
chen eingebracht werden. Der Erdaushub sollte bis zum
sachgerechten Einbau in Mieten zwischengelagert wer-
den.

Bei der ErschlieBung und den einzelnen Bauvorhaben ist
zudem das Merkblatt des Landkreises Sigmaringen ,,Bo-
denschutz bei Bauarbeiten” sowie die DIN 19731, Ver-
I“ zu beachten. Sollte anfal-
lender Bodenaushub fir Auffallungen im AuRenbereich

wertung von Bodenmateria

vorgesehen sein, gilt zudem das Merkblatt , Erdauffillun-
gen/Erdaufschittungen im AuBenbereich” des Landkrei-
ses Sigmaringen.

Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden;
diese sind daher bei trockener Witterung und gutem,
trockenen, brdseligen, nicht schmierenden Boden auszu-
fUhren.
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. VerminderungsmafRnahme

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauar-
beiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und boden-
schutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf$ und
schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise zu fiih-
ren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind
die Anforderungen der Verwaltungsvorschrift des Um-
weltministeriums fur die Verwertung von als Abfall ein-
gestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. die vor-
l[aufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingma-
terial des damaligen Ministeriums fir Umwelt und Ver-
kehr Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004 einzuhalten.
Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der
durchwurzelbaren Bodenschicht oder als Oberboden ist
die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) anzuwenden.

fachgerechte Um-
setzung

Die fachgerechte Umsetzung der Belange des vorsorgen-
den Bodenschutzes sollte durch eine entsprechend qua-
lifizierte Fachperson begleitet werden. Dies kann im Rah-
men einer bodenkundlichen Baubegleitung oder durch
die Erstellung eines Bodenmanagementkonzeptes umge-
setzt werden.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachts-
flachen vor. Sollten sich im Zuge der BaumalRnahmen
Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit abzeichnen und
werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind
gef. weiteren MaRnahmen in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehorden (Landratsamt Sigmaringen)
durchzufiihren.

Wasser

Grundwasser-
schutz

Reduzierung des oberflaichennahen Abflusses von Nie-
derschlagswasser auf befestigten Flachen durch Herstel-
lung der Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldgen.

Das Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit Gber die
belebte Oberbodenzone zu versickern. Die Sickerfahig-
keit im Vorab zu prifen und nachzuweisen. Gemals Bau-
grundgutachten zur ErschlieBungsplanung ist die Sicker-
fahigkeit innerhalb des Baugebietes unterschiedlich aus-
gepragt. Dort wo die Sickereignung nicht gegeben ist,
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Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. VerminderungsmafRnahme

kann berschiissiges privates Niederschlagswasser in die
offentliche Entwéasserungsanlage der Stadt Hettingen
eingeleitet werden.

Die Nutzung von Erdwdarmesonden und Grundwasser-
warmepumpen zu Heiz- oder Kiihlzwecken ist nicht zu-
lassig.

Retention

Anlage einer Retentionsmulde fiir Hangwasser im stid-
Ostlichen Geltungsbereich.

Bei Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser ge-
plant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen. Wegen
der Gefahr der Aussplilung lehmerfillter Spalten ist bei
Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichen-
den Abstand zu Fundamenten zu achten.

Tiere, Pflanzen
und die biologi-
sche Vielfalt

Lebensraume

Einhaltung eines Pufferrandstreifens von Garten und
Zaunen zur Feldhecke und zur benachbarten Wiese am
stidlichen Rand von mindestens zwei Metern.

Anreicherung der Landschaft durch Pflanzung von heimi-
schen Gehdlzen im Rahmen der griinordnerischen Mal3-
nahmen (siehe Bebauungsplan, insgesamt werden 31
Neupflanzungen im Geltungsbereich festgesetzt).

Vermeidung von negativen betriebsbedingten Auswir-
kungen auf die Insektenfauna und Fledermause durch
Verwendung insektenfreundlicher Lichtquellen.
AulRenbeleuchtung entlang der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstralen und in den Privatgrundstiicken ist aus-
schlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung (z.B. LED
max. 3000 Kelvin, warm weil3, gekoffert, nach unten ge-
richtete Leuchtstrahlung) zulassig.
AulRenbeleuchtungen sind sowohl im 6ffentlichen als
auch im privaten Bereich auf das notwendige Minimum
zu reduzieren.

Bei Werbeanlagen ist ein insektenfreundliches
Lichtspektrum zu wahlen.

Alle Lichtquellen sind so anzubringen, dass sie weder Ge-
hélzbestande noch die freie Landschaft anstrahlen.
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Bei Gehdlzentfernungen im Zuge der Baufeldfreima-
chung sind die allgemeinen Schutzzeiten vom 1. Marz bis
30. September nach § 39 BNatSchG und die Artenschutz-
vorschriften nach § 44 BNatSchG zu beachten (Totungs-
verbot geschitzter Arten, Zerstérungsverbot von Le-
bensstatten wahrend den Schutzzeiten etc.). Bauarbei-
ten sind schon vor der Vogel-Brutzeit zu beginnen und
sukzessive wahrend der Vegetationsperiode fortzufiih-
ren, um zu vermeiden, dass Bruten durch das pl6tzliche
Auftreten von Storungen aufgegeben werden.

Alle Zdune missen eine Bodenfreiheit von mind. 0,10 m
fur Kleintiere einhalten. Sockelmauern und Unterkriech-
schutzmaBnahmen sind unzulassig.

Malnahmen gegen | MaBnahmen zum Schutz gegen Vogelschlag an Fenster-
Vogelschlag an scheiben, insbesondere bei grolReren Fensterfronten,
Fensterscheiben sind dringend zu empfehlen. Hierfiir kann entspiegeltes
Glas verwendet werden (AuRenreflexionsgrad von maxi-
mal 15 %). Zudem kdnnen getestete, vogelschlagsichere
Muster (Folien sowie bedrucktes Glas) bei der Wiener
Umweltanwaltschaft eingesehen werden (vogel-
glas.info). Bei Vogelschutzglas ist zu beachten, dass die-
ses als hoch wirksam eingestuft ist. Bei verglasten Eckbe-
reichen sollte entweder eine vogelschlagsichere Markie-
rung angebracht werden oder ganzlich auf eine Umset-
zung verzichtet werden. Weitere Informationen kénnen
zudem der Broschiire ,,Vermeidung von Vogelverlusten
an Glasscheiben” der Landerarbeitsgemeinschaft der Vo-
gelschutzwarten entnommen werden.

Monitoring Durch den Ausgleich der Heckenbiotope (Verhéltnis 1:1),
das Anlegen von Magerwiesenflachen (Verhaltnis 2:1)
und Krautsdumen sowie die Pflanzung von Einzelgehdl-
zen auf dem Flurstiick 3043 werden im rdaumlichen Zu-
sammenhang Nistplatze und Nahrungsflachen neu ge-
schaffen bzw. aufgewertet.

Die Funktionsfahigkeit und der Erfolg des Ausgleichs fir
die betroffenen Gehdlzbriter ist in Abstimmung mit der
UNB durch eine naturschutz- bzw. artenschutzfachlich
Begleitung der Konzeption und Umsetzung der MalRnah-
men sowie ein Monitoring sicherzustellen und zu
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Uberprifen. Im Rahmen dessen sind auch die betroffe-
nen Rote-Liste Tagfalterarten mitzubericksichtigen.
Durch die Aufwertung des Griinlandes und die Struktur-
anreicherung durch die Gehdlze und Sdume sind aulRer-
dem populationsstiitzende Effekte durch die Verbesse-
rung des Nahrungsangebotes auch fir Brutpaare der be-
troffenen Arten auRerhalb der Ausgleichsflache zu er-
warten. Im Rahmen der Baubegleitung unter Hinzu-
nahme eines durch Fachpersonal ausgearbeiteten
Pflanzplanes, welches die h6chstmaogliche Prognosesi-
cherheit der AusgleichsmalBnahmen sicherstellt, ist ein
Funktionsmonitoring der Flachen vorgesehen.

Auf dem Flurstiick 2831/1 auf der Gemarkung Innerin-
gen wird als vorgezogener Ausgleich fir die Feldlerche
eine Ackerbrache mit Bliihstreifen auf rd. 0,46 ha gestal-
tet.

Die Funktionsfahigkeit des Ausgleichs ist in Abstimmung
mit der UNB durch eine artenschutzfachliche Begleitung
der Konzeption und Umsetzung der Malinahmen sicher-
zustellen und im Rahmen eines Funktionsmonitorings zu
Uberprufen. Die geplanten MalRnahmen weisen eine
hohe Wirksamkeitsprognose auf. Um eine maximale
Funktionalitat zu erreichen, wird die Ausfiihrung arten-
schutzfachlich begleitet. Gemal Lana (2009) ,Hinweise
zu zentralen unbestimmten Rechtsbegriffen des Bun-
desnaturschutzgesetzes” gilt eine vorgezogene Aus-
gleichmalRnahme nicht nur dann als wirksam, wenn die
betroffene Art eine in rdumlichem Zusammenhang neu
geschaffene Lebensstatte nachweislich angenommen
hat, sondern auch, wenn ihre zeitnahe Besiedlung unter
Berucksichtigung der besten einschldgigen wissenschaft-
lichen Erkenntnisse mit einer hohen Prognosesicherheit
attestiert werden kann.

Landschaft

Fernwirkung

Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
durch entsprechende griinordnerische MalRnahmen bzw.
Festsetzungen im Bebauungsplan (siehe Schutzgut Tiere
und Pflanzen). Es wird eine maximale Wandhohe von

6,2 m sowie eine maximale Firsthohe von 9,0 m festge-
setzt. Die maximal sichtbare Wandhohe wird begrenzt,
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. VerminderungsmaRnahme

um zu vermeiden, dass auf den einsehbaren und hang-
abgeneigten Gebaudeseiten Gberdimensionierte Fassa-
denansichten entstehen.

Kulturelles Erbe kulturhistorische Hinweis auf unverzligliche Benachrichtigung des Landes-
und sonstige Sach- | Bedeutung amtes fiir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium
glter Stuttgart (Abt. 8: Ansprechpartnerin Frau Doris Schmid,

doris.schmid@rps.bwl.de), sollten im Rahmen der Erdar-
beiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Kno-
chen, Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) erfol-
gen. Des Weiteren wird darauf verwiesen, dass Fund und
Fundstelle bis zur sachgerechten Begutachtung, mindes-
tens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdandert im Boden belassen werden missen und die
Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung einzurdumen ist.

Abfall Wiederverwertung | Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial
missen getrennt gesammelt und einer Verwertung zu-
gefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden.

9 Eingriffsregelung und Ausgleich

9.1 Natur- und Landschaft (Okokontoverordnung)

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR den §§ 14 ff. BNatSchG
dar. GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,,un-
vermeidbare Beeintrdchtigungen durch MafSnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafsnahmen)*.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintréichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist“.

Grundsétzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe der ,,Oko-
kontoverordnung” (Bewertungsschema der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz
und Verkehr tber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrten MaBnahmen zur Kom-
pensation von Eingriffsfolgen - OKVO). Dabei wurde das modifizierte Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen angewandt, welches u. a. auch die Bewertung
des Landschaftsbildes vorsieht. Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens entsprechend der geltenden rechtlichen Voraussetzungen abgearbeitet (u. a. Arbeits-
hilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”, OKVO), d. h. der
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innerhalb des Geltungsbereiches abgeschobene Oberboden wird entsprechend der gangigen Praxis
auf geeigneten Flachen wieder aufgebracht (z. T. nach einer Zwischenlagerung).

Tabelle 4: Gesamtbilanz Okopunkte

Gesamtbilanz

BILANZ (Biotoptypenbewertung) -28.628 | Okopunkte
BILANZ (Bodenbewertung) -130.395 Okopunkte
BILANZ (Landschaftsbildbewertung) -5.416 | Okopunkte
GESAMTSUMME (Defizit) -164.439 | Okopunkte

Die Zusammenflihrung der drei Teilsysteme Biotopbilanz, Bodenbilanz und Landschaftsbildbilanz
(siehe Tab. 4) ergibt einen Gesamtbedarf an Okopunkten von 164.439.

Hierbei wurden die externen AusgleichmaBnahmen auf den Fl.-Nr. 3043, Gemarkung Hettingen und
FI.-Nr. 2831/1, Gemarkung Inneringen bereits innerhalb der Biotoptypenbewertung beriicksichtigt.
Der verbleibende Ausgleich in Hohe von 164.439 Okopunkten wird iiber das Okokonto angerechnet.
Hierbei handelt es sich um MaRnahmen im Offenland mit einem Umfang von 84.225 Okopunkten
und um MaRnahmen im Wald in einem Umfang von 88.347 Okopunkten. Die AusgleichsmaRnahmen
aus dem Okokonto belaufen sich damit auf 172.572 Okopunkte, wodurch das Defizit von 164.439
Okopunkten (siehe Tab. 4) vollstindig ausgeglichen werden kann.

Fl.-Nr. | Beschreibung MaRnahme Fliche (m?) | Datum generierte | Generierte Oko-
Umsetzung | Okopunkte | punkte mit jahrlich
3 % Zinsen iiber 10
Jahre
3407 | Entwicklung einer Magerwiese, 2.310 2007 11.460 11.460*
Feldheckenpflege
3387 | Entwicklung einer Magerwiese, 9.250 2007 27.750 27.750%*
Feldheckenpflege
3377 | Wiederherstellung einer 4.390 2007 23.970 23.970*
Magerwiese, Feldheckenpflege
6253, | Extensivierung des 5.220 Nach 1998 15.660 21.045
6238 | StraRenbegleitgriins
Gesamt 84.225

Dem gegenstandlichen Bauvorhaben wird die Flache , Katzensteig” (Aktenzeichen 437.02.015.05) aus
dem Waldrefugium zugewiesen. Die Fliche besitzt eine GréRe von rd. 19.052 m?, wobei bei einer
durchschnittlichen Aufwertung von 4 Okopunkten/m? eine Aufwertung von 76.209 Okopunkten ent-
steht. Bei einer Verzinsung von 3% p.a. entsteht fir die Jahre 2017 bis 2021 insgesamt eine
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Aufwertung von 88.347 Okopunkten. Die Flache ist Teil des A-u-T-Konzeptes BW im Stadtwald Hettin-
gen (Aktenzeichen 437.02.015).

9.2 Ausgleich Habitate und Avifauna

Im Rahmen der Kartierungen wurden im Geltungsbereich und dessen direkten Umfeld insgesamt 36
Vogelarten nachgewiesen. Direkt bzw. indirekt durch das Vorhaben betroffen sind folgende pla-
nungsrelevante Vogelarten:

e 3 Brutpaare der Goldammer (RL V)

e 1 Brutpaar des Bluthanflings (RL 2)

e 1 Brutpaar der Klappergrasmiuicke (RL V)

e 1 Brutpaar der Feldlerche (RL 3) in < 100 m Distanz zum Geltungsbereich

Die Nistplatze bzw. Brutreviere sind vorgezogen auszugleichen (CEF-MaRBnahmen). Fiir die Geholzbri-
ter werden die von Fallung betroffenen Hecken extern im Verhaltnis 1:1 ersetzt (siehe Kapitel
4.2.1.2). Aufgrund der langen Entwicklungszeit der Hecke sind zuséatzlich durch die Anlage einer me-
sophytischen Saumvegetation entlang der Neupflanzung auf einer Breite von 5 m Nahrungs- und
Nistplatzmoglichkeiten zu schaffen.

Auf der FI.-Nr. 2831/1, Gemarkung Inneringen mit einer FlichengroRe von 4.636 m? werden auf ei-
nem Acker Brach- und Blihstreifen angelegt. Die Flache befindet sich in einem Abstand von mind.
400 m zu Waldflachen und ebenfalls rd. 400 m zur nachstgelegenen Bebauung. Vertikalstrukturen
wie Hecken und Baume schlieBen nicht an die Flache an.

9.3 Ausgleich fiir geschiitzte Heckenbiotope und FFH-Mdhwiesen

Fir die Entfernung der gesetzlich geschiitzten Biotope wird in gesonderten Antragsunterlagen die
Ausnahmegenehmigung bei Ausgleichbarkeit gem. § 30 Abs. 3 und 4 BNatSchG beantragt. GemaR
§ 30 Abs. 3 BNatSchG kann von den Verboten des Absatzes 2 auf Antrag eine Ausnahme zugelassen
werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen.

Abs. 4 besagt, dass auf Antrag der Gemeinde Uber eine erforderliche Ausnahme oder Befreiung von
den Verboten des Absatzes 2 vor der Aufstellung des Bebauungsplans entschieden werden kann,
wenn aufgrund der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bebauungspldnen Handlungen im
Sinne des Absatzes 2 zu erwarten sind. Ist eine Ausnahme zugelassen oder eine Befreiung gewahrt
worden, bedarf es fiir die Durchfiihrung eines im Ubrigen zuldssigen Vorhabens keiner weiteren Aus-
nahme oder Befreiung, wenn mit der Durchflihrung des Vorhabens innerhalb von sieben Jahren nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans begonnen wird.

Laut § 33 Abs. 3 NatSchG ist flr die Zulassung der Ausnahme gemal § 30 Absatz 3 BNatSchG die un-
tere Naturschutzbehorde zusténdig. Die Ausnahme wird durch eine nach anderen Vorschriften
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erforderliche behordliche Gestattung ersetzt, wenn diese im Einvernehmen mit der Naturschutzbe-
horde erteilt wird.

Die geplante externe Ausgleichsflache befindet sich auf dem Grundstiick mit der Flurstiicksnummer
3043, Gemeinde und Gemarkung Hettingen (stadtisches Eigentum) in rd. 50 m &stlicher Entfernung
zum Geltungsbereich. Die Ausgleichsflache wird im Bestand von einer Fettwiese mittlerer Standorte
im Nordwesten sowie einer Magerwiese mittlerer Standorte im Siidosten gepragt. Die Fettwiese
weist einen Deckungsgrad an Krautern von ca. 80 % auf und es dominieren Ndhrstoffzeiger wie Rot-
Klee, Spitzwegerich, Lowenzahn und Scharfer Hahnenful3. Bei der Magerwiese treten Nahrstoffzeiger
wie Rot-Klee, Spitzwegerich, Léwenzahn und Scharfer Hahnenful? zurtick, sind aber noch stetig ver-
treten. Magerrasenarten wie Thymian, Wilder Dost, Skabiosen-Flockenblume, Zypressen-Wolfsmilch
sowie Aufrechte Trespe treten stellenweise hinzu. Geplant ist die Umsetzung des flachengleichen-
Ausgleichs der Feldhecken und FFH-Mahwiesen, welche im Rahmen des Eingriffs verloren gehen.

Die Feldhecke (inkl. Anlage von Steinriegeln auf 10 % der Flache) wird hierbei auf einer FlachengrofRe
von 1.060 m? entsprechend des Eingriffs sowie die FFH-M3hwiese auf einer FlachengréRe von 5.600
m? (Eingriffsfaktor 1:2) ersetzt. Fir die Entwicklung der FFH-M&hwiese ist eine Mahdgutiibertragung
von geeigneten Spenderflachen aus der Region, z.B. von der direkt vom Vorhaben betroffenen Fla-
che, durchzufiihren. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist im Zuge der Ausfiihrung
zu prifen, welche geeigneten Spenderflachen infrage kommen. Hierdurch kann mit hoher Prognose-
sicherheit eine merkliche Aufwertung des Bestandes auf der externen Ausgleichsflache erreicht wer-
den. Vor der Mahdgutiibertragung sind mind. 5 m breite Streifen in einem Abstand von ca. 10 m zu
frasen und mit dem Mahdgut anzusaen. Das Mahdgut wird zum Zeitpunkt der optimalen Samenreife
der Zielarten gewonnen und dann gleichmaRig, diinn und locker (ca. 5 cm maéchtig) auf die Zielfla-
chen aufgetragen. Die Flachen sind nach der Aussaat leicht anzuwalzen, um einen besseren Boden-
schluss herzustellen. Sollte sich kein artenreicher Bestand entwickeln, ist in Abstimmung mit der UNB
eine nochmalige oder ggf. mehrmalige Mahdgutibertragung bzw. Ansaat notwendig. AnschlieRend
sollen diese zweimal bis maximal dreimal jahrlich gemaht werden, erster Schnitt nicht vor 15. Juni, 2.
und 3. Schnitt jeweils im Abstand von ca. 6 bis 8 Wochen (Mitte bis Ende Juli und Ende August/An-
fang September). Nach Moglichkeit raumlich und zeitlich versetzte Mahd von Teilflachen, um der
Fauna Riickzugshabitate zu ermdoglichen). Es muss darauf geachtet werden, dass das Mahdgut ab-
transportiert wird, der Einsatz von Dinger oder Pestiziden ist prinzipiell unzuldssig. Nach Moéglichkeit
sollte das Mahdgut ca. zwei bis drei Tage nach dem Schnitt auf der Flache verbleiben, um der Fauna
Rickzugsmaoglichkeiten zu bieten.

Fir die Hecke wird ein Mix groBer Bandbreite heimischer Strauchgehdlze vorgeschlagen. Die Pflan-
zung sollte mindestens 3-reihig im Pflanzraster 1,5 x 1,5 m erfolgen. Wo moglich, ist das Raster ent-
sprechend zu erweitern. Auch einen maoglichst hohen Anteil dornen- und beerentragender Gehdlze
ist zu achten. Moglich ist eine Bepflanzung von nur 60 bis 70 % der geplanten Gehdlzflache um die
restliche Flache der Sukzession zu lGberlassen. Zum Schutz vor Wildverbiss ist ein Schutzzaun fir ei-
nen Zeitraum von mindestens flinf Jahren anzubringen. Im Randbereich an die Hecke anschlieRend
wird eine mesophytische Saumvegetation angestrebt.
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5,00
|

1,00 1,50
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@ Straucher, Pflanzabstand 1,5mx 1,5 m
. Baume zweiter Ordnung in Heister- / Solitarqualitat, Pflanzabstand 6 m
' Baume erster Ordnung in Hochstamm- / Solitarqualitat, Pflanzabstand 6 m

Straucher gleicher Art werden in Gruppen von 3-5 Pflanzen zusammen gepflanzt

Abbildung 9: Grundraster fiir Heckenpflanzung

Durch die Anlage der FFH-Mahwiese wird auch der erforderliche Ausgleich fir die betroffenen Tagfal-
ter- und Heuschreckenarten geschaffen. Um ausreichend Nistplatze fir die Goldammer zu schaffen,
sind neben dem Heckenriegel noch Baum-/Strauchgruppen zu pflanzen. Hierfir ist mittig ein Laub-
baum (Eberesche, Wildapfel oder -birne) zu pflanzen oder aus dem Plangebiet in die Ausgleichsflache
umzupflanzen und randlich durch vier bis funf Straucher zu ergédnzen (Heckenrose, Berberitze, Weil-
dorn, Hartriegel).
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Biotoptyp Bestand

- Fettwiese mittlerer Standorte 33.41 (13 OP/m?)
- 33.43 Magerwiese mittlerer Standorte (17 OP/m?)

Abbildung 10: Plangebietsexterne Ausgleichsfldche - Bestand

Biotoptyp Planung

Feldhecke mittlerer Standorte 41.22 mit 23.20
Steinriegel (1:1-Ausgleich 1.060 m?) +
Strauchgruppen

Magerwiese mittlerer Standorte FFH 6510
33.43 (2:1-Ausgleich 5.600 m?)

Mesophytische Saumvegetation 33.12 (19 OP/m?)

Abbildung 11: Plangebietsexterne Ausgleichsfléiche - Planung

Eingriffsbereich

Umgriff Ausgleichsflache

I__H'_I
L L

Eingriffsbereich B-Plan

Umgriff Ausgleichsflache

I__H"I
LI
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Stadt Hettingen hat in der Sitzung vom 29.10.19 die Aufstellung des
Bebauungsplans mit Griinordnung "Langensteig V Wohnen" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 28.10.21 ortstblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.10.21 hat in der Zeit vom
05.11.21 bis 08.12.21 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafd
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.10.21 hat in der Zeit
vom 05.11.21 bis 08.12.21 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bauungsplans mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den 6rtlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 22.02.22 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.03.22 bis 25.04.22 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den 6rtlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 22.02.22 wurde mit der Begriindung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.03.22 bis 25.04.22 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Hettingen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 17.05.22 den Bebauungsplan

"Langensteig V Wohnen" mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den 6rtlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 17.05.22 als Satzung beschlossen.

(Burgermeisterin Dagmar Kuster)

7. Ausgefertigt

(Burgermeisterin Dagmar Kuster)

8. Der Bebauungsplan "Langensteig V Wohnen" wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am1512 2022mit
Hinweis auf § 44 Abs. 3 und § 215 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit
in Kraft getreten. Der Bebauungsplan wird zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt zu den

Ublichen Geschéftszeiten ausgelegt.

(Burgermeisterin Dagmar Kuster)
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Projekt / Bauvorhaben:
Stadt Hettingen
Bebauungsplan mit Griinordnung "Langensteig V Wohnen"
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Plot erstellt am: 29.11.2022 BlattgroRe: 0.93m x 0.38m = 0.35 m2

Koordinatensystem: ETRS89.UTM-32N
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