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Praambel

A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH (BAUGB)

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung flir Baden-Wirttem-
berg (GemO) in der jeweils giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Stadt Hettingen die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans mit Griinordnung , Langensteig V Wohnen “ in 6ffentlicher Sitzung am
. als Satzung beschlossen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird gemaR § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem vereinfachten
Verfahren aufgestellt. Von der Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Weiterhin
wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind sowie von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen.
Ferner wird gemals § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erorterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnung , Langensteig V Wohnen“ des Planungsbiiros LARS consult in der Fas-
sungvom . . undumfasst die neu eingemessenen Flurstiicks-Nummer 3113/102, 3113/103,
3113/104, 3113/105, 3113/106, 3113/107, 3113/108, 3113/109, 3113/110, 3113/111, 3115/100,
3115/101, 3116/1, 3116/2, 3116/3, 3116/4, 3116/5, 3116/100, 3117/100, 3117/101, 3117/102,
3118/100, 3040, 3040/1, 3040/2, 3040/3, 3040/4, 3040/5, 3040/6, 3040/7, 3040/8, 3040/9, 3040/10,
3040/11, 3040/12, 3040/100, 3040/101, 3040/102, 3040/103, 3040/104, sowie Teilflachen der Flur-
nummern 3148,3117, 3115 3116 und 3113/1 der Gemarkung Hettingen und hat eine GroRe von ca.
1,4 ha. Die Grundstiicke mit den Flurnummern 3040/2, 3040/5, 3040/6 und 3040/7 werden im spate-
ren Verlauf noch einmal geteilt. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teilvom __.

Beigefiigt ist die Begriindung und die Ergdanzung zum Umweltbericht mit Stand vom __.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert wor-
den ist.
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Satzung und Begriindung consult
Praambel

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert
worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022 gedndert 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: §§ 6, 21 und 28
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

- Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestétigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung , Langensteig V
Wohnen“ bestehend aus dem Textteil (Seite x bis xx) mit Satzung, Begriindung, Erganzung zum Um-
weltbericht und Zeichnung in der Fassungvom __. . dem Gemeinderatsbeschluss vom

. zu Grunde lag und diesem entspricht.

Hettingen, den .

Burgermeisterin Dagmar Kuster

In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,Langensteig V Wohnen der Stadt Hettingen
tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung vom __. . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hettingen, den .

Burgermeisterin Dagmar Kuster
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung "Langensteig V Wohnen" LAR S
Satzung und Begriindung consult
Planungsrechtliche Festsetzungen

Es gelten einzelne Festsetzungen differenziert nur fiir unterschiedliche Bereiche:

E Geltungsbereich
Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungs-

plans mit Griinordnung ,Langensteig V Wohnen”

Ergdanzend zu den zeichnerischen Festsetzungen werden die nachfolgenden textlichen Festsetzungen
getroffen. Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan mit Griinordnung ,Langensteig V Wohnen” in
der Fassung vom 17.05.2022, bekanntgemacht am 15.12.2022, werden im Wesentlichen folgende
Anderungen bzw. Ergidnzungen vorgenommen:

- Erhohung der zuldssigen Wandhohen um 20 cm

- Erhoéhung der zuldssigen RohfuRbodenoberkante ROK auf StraRenniveau fiir die Grundstiicke GS
6,7,8und9

- Anpassung der zuldssigen Gelandemodellierung

- Anderung der Festlegung fiir die Fliche ,Fliche mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung; Ge-

landemodellierung, Wasserabfluss“ mit Anpassung derentsprechendenParzelen. und Umpla-

nung der Parzellen GS 1 bis 5 zu insgesamt 4 groReren Parzellen (GS 5 entféllt)
- Anderung der Ausgleichsfliche

Die UGbrigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans mit Griinordnung , Langensteig V Wohnen”
bleiben unverindert in der 1. Anderung des Bebauungsplanes giiltig.

2 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 MaR der Baulichen Nutzung

WH = Maximal zuldssige Wandhohe fiir Gebdaude (WHnax), hier: 6;,20-m
max. 6,40m 6,40m

gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

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

Bei Flachddchern entspricht die maximale Wandhohe zugleich dem zu-
lassigen hochsten Punkt der Attika.

Bei Pultdachern gilt die max. zuldssige Wandhéhe von 6;2m 6,40m
auch fir die hohere Gebaudeseite.

Durch Freilegung des Untergeschosses darf die maximal sichtbare
Wandhohe Gebadude auf der hangabwarts gerichteten Gebadudeseite
ebenfalls 6;20-m 6,40m nicht Gbersteigen (2 sichtbare Vollgeschosse).
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung "Langensteig V Wohnen" LAR
Satzung und Begriindung consult
Planungsrechtliche Festsetzungen

ROK = Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Haupt-
776 m GNHN gebdude - Grundstiicke 1, 2, 3, 4, 5, 10, 11, 12, 13, 14 und 15

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

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

ROK = Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Haupt-
0,00m gebdude - Grundstiicke 6, 7, 8 und 9

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
hier: Z726m-GNHN 0,00 m

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

Fiir die Grundstlicke GS 6, 7, 8 und 9 ist die ROK hierbei wie folgt zu
ermitteln: Die geplanten GebdaudeauRenkanten der jeweiligen Hauptge-
baude werden senkrecht bis zum Schnittpunkt mit der jeweils zugeord-
neten Bezugsflache verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der
angrenzenden Erschliefungsstrallen werden als Hohenbezugspunkt flr
die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohenbe-
zugspunkt (hier: 0,00 m) ergibt die maximale RohfuRbodenoberkante
(ROK) fur die Bauparzelle.

2.2 Griinordnung

Offentliche Griinfliche

fass & &% Flache mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung; Gelandemodel-

% o o lierung, Wasserabfluss

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Ortsrandbereiche sind als

durchgangige Vegetationsflache auszufiihren. Durch eine lockere Be-

pflanzung mitstandortgerechtenbaub-und-Obstbaumen;-Strauchern
| ocl <@ pel ol ( _Zi#£ 3.2} auf mind

60%-derFliche soll ein naturnaher Ortsrand entwickelt werden.

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

zuldssig.

Die Flache ist von Bebauungen jeglicher Art freizuhalten, die nicht der
Regenwasserentwasserung dienen.
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Satzung und Begriindung consult
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

2.3

2.4

3.1

1

Gelandemodellierungen zur Ableitung des anfallenden Hangwassers
vorzuanehmen- sind zuldssig.

MafRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft

Ausgleichs- Die Ausgleichsflichen sind in der Ergdnzung zum Umweltbericht , An-
flachen derung der Ausgleichsflache” beschrieben.

Sonstige Festsetzungen

N Leitungsrecht

o hier: Kommunaler Regenwasserkanal

Bei Leitungen ist generell ein Schutzbereich von beiderseits 1,0m von
Bebauung und tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten.

Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Planzeichen
Grundstiicksgrenze, Planung
s o Parzellennummer mit FlachengroRRe
ca. 589 m?

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH LANDESBAUORDNUNG
(LBO)

Praambel

Nach §74 der Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit §4 der Gemeinde-
ordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giilti-
gen Fassung, hat der Gemeinderat der Stadt Hettingen am 17.05.2022 die zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans mit Griinordnung , Langensteig V Wohnen” gehérenden Ortlichen Bauvorschriften be-

schlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

www.lars-consult.de
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung "Langensteig V Wohnen" LAR S
Satzung und Begriindung consult
Praambel

Der rdaumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnung , Langensteig V Wohnen“ des Planungsbiiros LARS consult in der Fas-
sungvom . . undumfasst die neu eingemessenen Flurstiicks-Nummer 3113/102, 3113/103,
3113/104, 3113/105, 3113/106, 3113/107, 3113/108, 3113/109, 3113/110, 3113/111, 3115/100,
3115/101, 3116/1, 3116/2, 3116/3, 3116/4, 3116/5, 3116/100, 3117/100, 3117/101, 3117/102,
3118/100, 3040, 3040/1, 3040/2, 3040/3, 3040/4, 3040/5, 3040/6, 3040/7, 3040/8, 3040/9, 3040/10,
3040/11, 3040/12, 3040/100, 3040/101, 3040/102, 3040/103, 3040/104, sowie Teilflichen der Flur-
nummern 3148,3117, 3115 3116 und 3113/1 der Gemarkung Hettingen und hat eine GroRe von ca.
1,4 ha. Die Grundstiicke mit den Flurnummern 3040/2, 3040/5, 3040/6 und 3040/7 werden im spate-
ren Verlauf noch einmal geteilt. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teilvom __.

Beigefiigt ist die Begriindung und die Ergdanzung zum Umweltbericht mit Stand vom __ .

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422).

- Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

- Gesetz Uiber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: § 27 gedndert durch Artikel 15 des Geset-
zes vom 6. Dezember 2022 (GBI. S. 617, 622).

- Verordnung des Wirtschaftsministeriums Gber Garagen und Stellplatze (Garagenverordnung -
GaV0) vom 07. Juli 1997, letzte beriicksichtigte Anderung: Uberschrift und §§ 6 und 11 geindert
durch Artikel 153 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 18)

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im raumlichen Geltungsbe-
reich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorgenannten ortlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung "Langensteig V Wohnen" LAR S
Satzung und Begriindung consult
Praambel

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Langensteig V
Wohnen“ bestehend aus dem Textteil (Seite x bis xx) mit Satzung, Begriindung, Ergdnzung zum Um-
weltbericht und Zeichnung in der Fassungvom . . dem Gemeinderatsbeschluss vom

. zu Grunde lag und diesem entspricht.

Hettingen, den __ .

Burgermeisterin Dagmar Kuster

In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,Langensteig V Wohnen“ der Gemeinde Het-
tingen tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung vom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hettingen, den .

Burgermeisterin Dagmar Kuster
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung "Langensteig V Wohnen" LAR S
Satzung und Begriindung consult
Ortliche Bauvorschriften gemiR §74 LBO

2 Ortliche Bauvorschriften gemiR §74 LBO
2.1 Sonstige Festsetzungen

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

Fiir die Anpassung des Geldandes an die Hohe des FertigfuBbodens sind
Abgrabungen und Aufschittungen nur in dem erforderlichen MaR zu-
lassig und haben moglichst mit anfallendem Aushub der Baumalinah-
men zu erfolgen. Insbesondere bei Ausbildung von steileren Gefillela-
gen darf der natirliche Ablauf von wild abflieRendem Wasser nicht
zum Nachteil tieferliegender Grundstiicke verstarkt oder auf andere
Weise verandert werden. Hierflir kbnnen Vorkehrungen zur Ableitung
des anfallenden Hangwassers notwendig sein.

Abgrabungen entlang der 6ffentlichen ErschlieBungen sind unzulassig.

Gelandeveranderungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,0
m zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen Geldandeanpassungen Uber einer
maximalen Hohe von 1,0 m zugelassen werden, wenn sie zur Anpas-
sung an die FertigfulRbodenhdhe notwendig sind, und sie auf eine ma-
ximale Tiefe (ab GebdudeauBenkante) von 3,0m begrenzt sind. Ab die-
ser Distanz hat eine Abflachung bzw. Abstufung zur Grundstiicksgrenze
hin zu erfolgen.

Bei gestuften Boschungen muss die Breite des Riicksprungs mindes-
tens 1,5 m betragen.

Gelandeveranderungen sind mit den Geldandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, miissen sie
auf dem eigenen Grundstiick auf null auslaufen.
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung "Langensteig V Wohnen" LAR S
Satzung und Begriindung consult
Anlass und Zielsetzung der Bebauungsplandnderung

C BEGRUNDUNG

1 Anlass und Zielsetzung der Bebauungsplananderung

Planungsanlass fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,Langensteig V Wohnen“
ist der Wunsch eines Bauherrn, dessen Grundstiick sich unterhalb des Strallenniveaus hangabwarts
befindet, die ROK auf Strallenniveau zu setzen. Damit liegt die FOK je nach Bodenaufbau ca. 20cm
oberhalb des StraRenniveaus. Entsprechend soll die maximal zuldssige Gelandemodellierung bis auf
FuBbodenniveau erhoht werden. Des Weiteren soll die zuldssige Wandhohe erhoht werden. Da zu
erwarten ist, dass bei einer Ausnahme auch fiir die umgebenen Grundsticke Ausnahmen beantragt
werden, hat der Gemeinderat beschlossen, den Bebauungsplan hinsichtlich der beschriebenen Ande-
rungswiinsche fiir alle Bauplatze zu priifen und infolgedessen eine Anderung des Ursprungsplans be-
schlossen.

In die Anderung mit aufgenommen wurde die siidéstliche private Griinfliche mit Zweckbestimmun
Ortsrandeingriinung, Gelandemodellierung, Wasserabfluss. In diesem Bereich wurden Regenwasser-
kanale und Schéachte verlegt, so dass die Flache zur 6ffentlichen Flache umgewidmet werden muss.
Die bereits vermessenen Grundstlicke mit den Flurnummern 3040/2, 3040/5, 3040/6 und 3040/7 sol-
len fiir diese Anderung noch einmal geteilt werden.

Eine Anpassung der Ausgleichsflichenplanung wird ebenfalls vorgenommen. Diese Anderung wurde
inhaltlich bereits mit der UNB abgestimmt. Sie wird daher lediglich formal im Zuge der Bebauungs-
plananderung entsprechend beriicksichtigt. Die Ergdnzung zum Umweltbericht ,Anderung der Aus-
gleichsflache” mit dem Standvom __ . . ist Bestandteil der Satzung.

Grundsétzlich sind bei einer Anderung der Art und des MaRes der baulichen Nutzungen die Grund-
ziige der Planung betroffen, allerdings sind die Anderungen im Bereich der Hohenfestsetzungen im
vorliegenden Verfahren gering. Die stadtebaulichen und griinordnerischen Zielsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplanes bleiben auch mit der 1. Anderung unverindert giiltig. Der Charakter einer
offenen Wohnbebauung sowie die Ortsrandeingriinung im Osten bleiben erhalten.

2 Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens nach §13 BauGB

Der gegenstidndliche Bebauungsplan ist nach § 13 BauGB aufgrund der Uberplanung eines rechtskraf-
tigen Bebauungsplans, mit marginalen Auswirkungen auf die Grundziige der Planung zu behandeln.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen nicht. Die Umweltauswirkungen der gegenstandlichen Planung wurden fiir die
entsprechenden Schutzgiter in einer Vorprifung untersucht (siehe Kap. 5). So sind bei allen Schutz-
gutern (Klima/Luft, Boden, Wasser, Tiere/ Pflanzen, Landschaft, Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter)
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Nationale oder europaische Umweltvorschrif-
ten oder Schutzprogramme sind nicht betroffen. Risiken fiir die Umwelt, einschliefSlich der
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menschlichen Gesundheit kdnnen ausgeschlossen werden. Eine Kumulation oder liberschreitende
Auswirkungen liegen ebenfalls nicht vor.

Aufgrund der Anwendung Vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB wird laut Abs. 3 von einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a sowie von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.
Ferner wurde gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrensschritten zur friihzeitigen Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

3 Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 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 BubenhofenstralRe” eine
Wohnbaufldche dar. Damit ist die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

4 Anderungsumfang
4.1 Erhohung der zuldssigen RohfuRbodenoberkante ROK auf StraBenniveau fiir

die Grundstiicke GS 6, 7, 8 und 9

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hettingen Langensteig V Wohnen”, der der gegenstandlichen An-
derung zu Grunde liegt, ist das MaR der baulichen Nutzung mit einer ROK fiir jede Bauparzelle ein-
zeln festgesetzt. Diese Hohenfestsetzung ist anhand des natiirlichen topografisch bewegten Gelande-
verlaufs ausgemittelt worden, um ein einheitliches und aufeinander abgestimmtes Einfligen in das
Bestandsgeldande zu gewahrleisten. Ein besonderes Augenmerk gilt dabei der Beriicksichtigung der
Hohenlage zum StralBenraum hin sowie die Berlicksichtigung der jeweils seitlich angrenzenden Nach-
bargrundstiicke.

Damit es bei Grundstiicken, deren natiirlicher Gelandeverlauf unterhalb des StralRenniveaus der Zu-
fahrtsstraRe liegt, moglich ist, die ROK auf StraBenniveau zu setzen, wird die Festsetzung fiir die ent-
sprechenden Grundstiicke GS 6, 7, 8 und 9 gedandert. Fir alle Grundstiicke, deren Hauptgebdude im
rechtskraftigen Bebauungsplan oberhalb des Strallenniveaus errichtet werden dirfen, bleiben die
bisherigen Hohenfestsetzungen erhalten.

Die angepasste ROK bezieht sich, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan auch, jeweils auf die Haupt-
gebaude. Bei der Ermittlung dieser ROK, werden die geplanten GebdaudeaulRenkanten der jeweiligen
Hauptgebaude senkrecht bis zum Schnittpunkt mit der jeweils zugeordneten ErschlieBungsstralie
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verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte werden als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bau-
parzelle ausgemittelt.

Um darzustellen, wie sich die Anderung der ROK auf die jeweiligen Parzellen auswirkt, wurde die ROK
beispielhaft zwischen dem héchsten und niedrigsten Straenbezugspunkt ausgemittelt (durchschnitt-
liches StraRenniveau der ErschlieRungsstraRe). Dies ist eine anndhernde Uberpriifung, da die tatsich-
liche ROK im Baugenehmigungsverfahren anhand der geplanten GebdudeaulRenkanten ermittelt
wird.

Uberprii-
fung Fest-
setzung
ROK
Rechtskraf-
tiger BP
1. Ande-
rung (ge- 775,18 | 775,87 | 775,11 | 775,06 | 774,24 | 773,80 | 774,20 | 774,76 | 774,78 | 770,53 | 768,44 | 770,51 | 772,76 | 774,58 | 775,73
mittelt)
Unter-
schied in m

Tabelle 1: Vergleich ROK rechtskrdftiger Bebauungsplan — 1. Anderung

GS1 GS2 GS3 GS4 GS5 GS6 GS7 GS8 GS9 [ GS10 | GS11 | GS12 | GS13 | GS14 | GS15

775,50 | 776,30 | 776,00 | 776,00 | 775,50 | 773,70 | 773,80 | 774,60 | 774,00 | 772,00 | 770,00 | 771,20 | 773,00 | 774,70 | 776,00

-0,33 -0,43 -0,89 | -0,94 | -1,26 -1,48 | -1,57 | -0,69 | -0,24 | -0,12 | -0,27

Der Vergleich (s. Tabelle 1) zeigt, eine Erhohung der ROK fiir 4 Grundstiicke (GS 6 bis 9), wobei die
Differenz fiir GS 6 und GS 8 mit 10cm und 15cm gering ist. Eine erhebliche Erhéhung (78cm) stellt die
Festsetzung fiir das Grundstlick GS 9 dar.

Fir die Gbrigen Grundstiicke wiirde die gednderte Festsetzung ein Herabsetzen der ROK darstellen,
weswegen hier die bisherigen Festsetzungen beibehalten werden.

Die Hohendifferenzen resultieren aus dem topografisch bewegten Urgelande. Wahrend die ROK im
rechtskraftigen Bebauungsplan anhand der Hohenbezugspunkte des gesamten Grundstlicks, dem
Nachbargrundstiick sowie der Bestandsbebauung ausgemittelt wurde, soll in der 1. Anderung maRk-
geblich die jeweilige ErschlieBungsstralRe als Grundlage ausgemittelt werden.

Die neuen Hohenlagen fiihren zu entsprechend hoheren Versatzen zwischen den seitlichen Nachbar-
grundstlicken. Diese werden durch die vorhandene bzw. erganzenden o6rtlichen Bauvorschriften zu
den Gelandemodellierungen geregelt und sind bei deren Einhaltung als stadtebaulich vertraglich an-
zusehen.

Fir die Ubrigen Grundstlicke bleibt die Festsetzung der ROK wie im rechtskraftigen Bebauungsplan
geregelt.

Durch die Festsetzung der zuldssigen FuBbodenhdhe anhand der ROK liegt der Fertigfulboden ent-
sprechend oberhalb des StraRenniveaus.

4.2 Anpassung der zuldssigen Gelaindemodellierungen

Die gednderte Festsetzung erfordert eine Anpassung der zuldssigen Gelandemodellierungen. Die ur-
spriinglich festgesetzte zuldssige Gelandemodellierung bleibt im Wesentlichen unverandert. So sind
weiterhin Gelandemodellierungen, zur Anpassung des Geldandes an die Hohe des Fertigfubodens
moglich.
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Durch die hoheren Gelandemodellierungen, die sich aus der Anhebung der ROK ergeben, ist ein be-
sonderes Augenmerk darauf zu legen, dass der natirliche Ablauf von wild abflieRendem Wasser nicht
zum Nachteil gerade eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert
wird. Hierfir sind Vorkehrungen zur Riickhaltung von Oberflachenwasser zu treffen.

Bereits bei der Baugenehmigung sollte daher eine genaue Vermessung mit detaillierter Freianlagen-
planung ausgearbeitet und bei der Genehmigungsbehorde eingereicht werden.

Nachdem fir einzelne Grundstiicke Gelandeanpassungen von mehr als 1,0 m nicht ausgeschlossen
werden kdnnen, werden diese ausnahmsweise zuldssig, sofern sie raumlich begrenzt sind.

4.3 Erh6hung der zuldassigen Wandhéhen um 20 cm

Die zuldssige Wandhohe soll um 20 cm erhéht werden, um eine bessere Flexibilitdt bei den Hauptge-
bauden zu ermoglichen. Nachdem die einheitliche Erhohung flir das gesamte Baugebiet durchgefiihrt
wird, wirkt sie sich nicht wesentlich auf das Erscheinungsbild des Baugebiets aus.

4.4 Anderung der Festlegung fiir die Fliche ,Fliche mit Zweckbestimmung:
Ortsrandeingriinung; Gelandemodellierung, Wasserabfluss“ mit Anpassung
der entsprechenden Parzellen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte ,Private Griinflaiche mit Zweckbestimmung Orts-
randeingriinung; Gelandemodellierung, Wasserabfluss“ wird in eine 6ffentliche Griinflaiche umgewid-
met, da hier zum Schutz gegen wild abflieBendes Hangwasser unterirdisch 6ffentliche Entwasse-
rungsleitungen und Schachte verlegt werden mussten. Diese sind ausnahmsweise in der Grinflache
zuldssig. Durch die Grundleitungen sind Baumpflanzungen in dem Grinstreifen nicht méglich. Die bis-
herigen Pflanzgebote wurden auf die Privatgrundstiicke verschoben. Anderungen in der Griinord-
nung / Eingriinung sind daher nicht gegeben, sondern lediglich geringfligige raumliche Verlagerun-
gen.

Bei der nachrichtlichen Darstellung der geplanten Flurgrenzen wird die Griinflache von den Grund-
stlicken GS 2 bis GS 5 abgetrennt. Da die verbleibenden Grundstiicke relativ klein werden, soll der
Bereich in 4 Grundstlicke mit einer durchschnittlichen GréRe von ca. 765m? neu parzelliert und ver-
messen werden. Dies hat keine Auswirkungen auf die Festsetzungen der betroffenen Grundstiicke.

4.5 Anderung der Ausgleichsfliche

Die mit der UNB bereits im Vorfeld abgestimmte Anderung der Ausgleichsfliche wird in der Ergén-
zung zum Umweltbericht ,,Anderung der Ausgleichsfliche”, der Bestandteil der Satzung ist, behan-
delt. Mit der Anpassung sind die durch den Bebauungsplan-bedingten naturschutzfachlichen bzw.
artenschutzrechtlichen Ausgleichserfordernisse vollumfinglich beriicksichtigt. Die 1. Anderung des
Bebauungsplans hat keine Auswirkungen auf Art und Umfang von Ausgleichsmalinahmen.
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5 Naturschutzfachliche Belange

Die 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,Hettingen Langensteig V Wohnen“ wird ge-
mal § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Somit ist keine formale Umweltpriifung er-
forderlich. Um Konflikte zu vermeiden wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange tber-
schlagig geprift.

Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit

Der Anderungsbereich befindet sich in rund 2 km Entfernung auBerhalb der Siedlungsfliche der Stadt
Hettingen auf der Hochebene der Schwabischen Alb. Es liegt in einem Allgemeinen Wohngebiet, in
dem eine offene Bebauung mit einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,40 geplant ist. Mit der ge-
planten Erhéhung der RohfuRbodenoberkante fiir einzelne Parzellen und der geringfiigigen Erhohung
der Wandhéhe findet keine wesentliche Verdichtung im Anderungsbereich statt. Die im Ursprungs-
bebauungsplan festgelegte Randeingriinung wird lediglich von einer privaten zu einer 6ffentlichen
Griinfliche umgewidmet. Immissionsschutzrechtliche Konflikte werden durch die Anderung nicht
ausgelost.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Aufgrund der Lage des geplanten Wohngebietes in einem 6kologisch und artenschutzfachlich sensib-
len Naturraum (Biotopschutz, FFH-Mahwiesen im naheren Umfeld) wurde die Anderung der Aus-
gleichsflache mit der UNB abgestimmt. Durch die ibrigen Anderungen sind naturfachliche Belange
fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt nicht betroffen, da die Anderungen margi-
nal sind und keine weiteren Flachen in Anspruch genommen werden.

Boden und Fldche

Da keine zusatzlichen Flachenversiegelungen geplant sind, ist eine projektbedingte Beeintrachtigung
der Bodenfunktion auszuschlieRen. Die hochstzuldssige GRZ wird durch die Erweiterung weiterhin
eingehalten.

Wasser

Die Abwasserbeseitigung des Plangebiet erfolgt tUiber die bestehende Kanalisation der Stadt Hettin-
gen. Mit der 1. Anderung kann die festgesetzte ordnungsgemaRe Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung auf dem Baugrundstiick im Bereich der Griinflachen weiterhin sichergestellt werden. Negative
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sind nicht zu erwarten.

Klima und Luft

Die Anderungen zum rechtskriftigen Bebauungsplan haben keine wesentlichen Auswirkungen auf
die griinordnerischen Festsetzungen im Ursprungsbebauungsplan. Damit sind keine wesentlichen
Auswirkungen im Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.
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Kulturelles Erbe und Sachgiiter

Bodendenkmiler sind im Anderungsbereich nicht betroffen. Durch die geplanten Anderungen am
rechtskraftigen Bebauungsplan werden keine Auswirkungen bei diesem Schutzgut erwartet.

Landschaft

Durch die festgelegte Ortsrandeingriinung und Durchgriinung in den Garten werden auch mit der Er-
héhung der maximalen Wandhohe keine negativen Auswirkungen im Orts- und Landschaftsbild er-
wartet.

Fazit

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft der
1. Anderung des Bebauungsplans ,Langensteig V Wohnen“ als relativ gering anzusehen. Es besteht
keine Pflicht zur Prifung der Umweltvertraglichkeit. Das Bebauungsplanverfahren kann nach § 13
BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt werden.
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