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PLANGEBIET
ALLGEMEINES

Die Gemeinde Heuchlingen liegt etwa mittig zwischen den beiden Mittelzentren Aalen und
Schwabisch Gmiind und nérdlich der Hauptverkehrsachsen des Remstales. Der Hauptort
Heuchlingen befindet sich unmittelbar im Leintal und hat sich historisch aus einem Siedlungsbau
der hallstatter Zeit entwickelt. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage ist der Ort in den letzten
Jahrzehnten sukzessive zu seiner heutigen Gré3e gewachsen.

Zu Heuchlingen gehéren weiterhin die Teilorte Holzleuten, Brackwang, Maderhdfe, Kiart und
Riedhof. Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung liegt aber tberwiegend im Bereich des
Hauptortes. Insgesamt zahlt die Gemeinde Heuchlingen heute ca. 1.870 Einwohner.

Heuchlingen sowie die Umgebung ist Giber die verschiedenen Landes- und Kreisstral3en an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die L 1057 verbindet die Gemeinde mit Abtsgmuind und
Leinzell sowie in Verlangerung mit Schwébisch Gmind. Die Landesstrafe muindet in Abtsgmund
zudem in die BundesstralBe B 19. Weiterhin besteht im Gemeindegebiet die L 1158, welche den
Anschluss an Mogglingen und damit die BundesstraRe B 29 im Remstal sowie nach Schechingen
herstellt. Die KreisstraBe K 3239 an der auch der Teilort Holzleuten liegt stellt die Anbindung an
den Aalener Teilort Reichenbach her.

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich unweit nérdlich der Ortsmitte von Heuchlingen, im Ubergang zwi-
schen der KirchbihlstraRe und dem Kiblersbach. Bedingt durch die historische Entwicklung sind
die Tallagen des Leintals bereits bebaut und die Flachen des Geltungsbereichs erstrecken sich
zwischen der Bebauung entlang der Hauptstral3e, der KirchbihlistraRe, dem Riedweg und der
StralRe ,Sandgrube” auf der Nordseite des Leinteils auf einer Hohe zwischen etwa 394 und 428
m U.NN. Das Rathaus von Heuchlingen befindet sich Luftlinie etwa 250 m suddgstlich des Plan-
gebietes. Das Plangebiet setzt sich Uberwiegend aus bereits bebauten Flachen bzw. intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen und dem Gehdlzstreifen entlang des Kublersbachs zusam-
men.
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Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmaRstablich)
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2.0

TOPOGRAPHIE

Die Gemeinde Heuchlingen und damit das Plangebiet gehéren zum Leintal, welches Ulberwie-
gend eng eingeschnitten von der Lein selbst und den Giberwiegend bewaldeten Hangen gepragt
ist. Ostlich des Plangebiets verlauft der Kiiblersbach, der hier einen Zufluss zur Lein darstellt und
von der ndrdlichen Talflanke des Leintals kommend im Bereich der Hauptstral3e verdolt weiter
verlauft. Auch im Plangebiet bilden sich die steileren Hange des Leintals ab, die hier mit einem
Gefélle von teilweise 15 % nach Sudosten abfallen. Im Bereich bestehender Bebauung ist das
Gelande aber flacher ausgepragt und dann teilweise eingeebnet. Der Hochpunkt liegt an der
Stralle ,Sandgrube®, wobei Teile des Plangebiets auch von der Kirchbihlstral3e aus abfallen und
der Tiefpunkt ist an der Hauptstral3e. Insgesamt wird innerhalb des Geltungsbereichs ein Ho-
henunterschied von ca. 35 m auf einer Lange von ca. 230 m Uberwunden.

GEOLOGIE / BODEN

Die Gemeinde Heuchlingen liegt im Bereich der Schichtstufenlandschaft des Albvorlandes und
wird durch die geologische Einheit des Unterjura gepragt, welche teilweise von Lésssedimenten
Uberlagert wird. Die Sedimentgesteine des Unterjura entstanden vor etwa 200 bis 175 Millionen
Jahren in der Zeit des Schwarzen Juras und hat als relativ harter Ton- bzw. Kalkstein nur eine ge-
ringe Wasserdurchlassigkeit. Daraus ergibt sich die hydrogeologische Funktion als Grundwas-
sergeringleiter (Stufe D). Das Ausgangsgestein wird standortabh&éngig von Braunerden (Uber
Kalkstein) oder Pelosolen (Uber Tonstein) Uberlagert. Wahrend die Braunerden tberwiegend
ackerbaulich genutzt werden, dominiert bei Pelosolen eine Griinlandnutzung. Der im Geltungsbe-
reich vorherrschende Bodentyp der Pelosole deutet bereits auf das eher lehmig-tonige Substrat
hin, das diesen Uberdeckt und eine mittlere Nutzbare Feldkapazitat (NFK) aufweist.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 13, 13/5, 13/6, 13/7, 14/7
und 26/2 sowie Teilflachen der Flurstiicke 15/3 und 26/1 (Kirchbuhlstral3e) der Flur O der Ge-
markung Heuchlingen mit einer Gesamtflache von ca. 1,36 ha.

Die Flachen befinden sich Uberwiegend in privatem und teilweise in 6ffentlichem Eigentum, wo-
ran sich im Zuge des Verfahrens auch nichts andern soll.

GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:
Bruttoflache ca. 1,36 ha
Bestand
Dorfgebietsflachen ca. 0,55ha
Verkehrsflachen ca. 0,19 ha
davon versiegelte und teilversie- ca. 0,07 ha
gelte Flachen wie Stral3en, Wege
davon Verkehrsgrinflachen ca. 0,12 ha
Flache fur die Landwirtschaft ca. 0,62 ha
Planung
Wohngebietsflachen ca. 0,25ha
Mischgebietsflachen ca. 0,68 ha
Verkehrsflachen ca. 0,02 ha
Grinflachen ca. 0,41 ha
davon die Kirchberg Klinge ca. 0,25ha
davon die Obstwiese ca. 0,16 ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Flachen des Plangebiets sind bereits im Rahmen des Bebauungsplanes ,Hafner” aus dem
Jahr 1978 planungsrechtlich als Dorfgebietsflachen, Verkehrs- und Wegeflachen, Flachen fur die
Landwirtschaft sowie als Verkehrsgrinflachen ausgewiesen, was bereits zu dieser Zeit tiberwie-
gend einer Sicherung des baulichen Bestands entsprach. Lediglich der geplante Ful3weg entlang
des Kublersbachs war als neuer Anschluss fur die Wohnbebauung am Riedweg und an der
Strale ,Sandgrube“ gedacht. Neben der Sicherung des baulichen Bestandes entlang der Kirch-
bilstral3e war aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Hofstelle Kirchbuhlstral3e 72 auch
die Ausweisung einer Abstandsflache zur geplanten Wohnbebauung als Flache fir die Landwirt-
schaft erforderlich. Mittlerweile wurde die landwirtschaftliche Hofstelle um weitere Gebaude und

4
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3.1

Anbauten ergénzt und die seinerzeit geplanten Wohnbauplatze am Riedweg und der Stral3e
»Sandgrube® sind bereits zu sehr grof3en Teilen bebaut. Auf den Bau der Fu3wegeverbindung
entlang des Kiblersbachs wurde aufgrund anderer fu3laufiger Verbindungen in der Umgebung
aber verzichtet.

Da die landwirtschaftliche Nutzung auf der Hofstelle nun aufgegeben wurde und damit auch die
erforderlichen Absténde zur Wohnbebauung nicht mehr beriicksichtigt werden missen, besteht
aktuell die Méglichkeit auf den Flachen fir die Landwirtschaft eine bauliche Nachverdichtung zu
realisieren. Auf der ehemaligen Hofstelle selbst ist aber auch weiterhin eine nicht erheblich st6-
rende gewerbliche Nutzung angedacht, weshalb diese Bereiche als gemischte Bauflachen aus-
gewiesen werden sollen, wodurch auch die Bestandsgebaude sinnvoll nachgenutzt werden.

Gleichzeitig besteht seitens der Gemeinde der Wunsch entlang der bereits vorhandenen Er-
schliefungen Kirchbuhlstral’e und Riedweg ebenfalls noch gewisse Baumdglichkeiten zu schaf-
fen und damit diese Bereiche ebenfalls nachzuverdichten und der dringend erforderlichen Aus-
weisung von Wohnbauland hier Rechnung zu tragen. Dort sind somit vorwiegend Wohnnutzun-
gen vorgesehen, wodurch sich eine Festsetzung als Wohngebiet empfiehlt.

Ergénzend wird die Option einer FuBwegeverbindung entlang des Kublersbachs endgultig auf-
gegeben, wobei aber das entlang des Gewasserlaufs vorhandene Biotop im Zuge der Planung
erhalten werden soll.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen somit Potenzialflachen in unmittelbarer Nahe
zur Ortsmitte von Heuchlingen aktiviert und eine nachhaltige Nutzung bereits bebauter Flachen
kann gewahrleistet werden. Durch eine planerische Einbeziehung der Biotopflachen bei gleich-
zeitiger Erhaltung der Gehdlze und des Gewasserlaufs kann zudem weiterhin eine wertvolle
Grunverbindung erhalten werden. Hinsichtlich der genannten Ziele besteht daran auch ein 6f-
fentliches Interesse.

Durch die Planung sollen die bestehenden planungsrechtlichen Grundlagen unter dem Aspekt ei-
ner stadtebaulich geordneten Entwicklung weiterentwickelt werden. Der Bebauungsplan ent-
spricht den Zielen des § 13a Abs. 1 BauGB hinsichtlich der Nachverdichtung und damit auch den
Zielen der Innenentwicklung der Gemeinde Heuchlingen. Unter diesem Aspekt soll der Bebau-
ungsplan im Sinne des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt
werden. Mit dem Bebauungsplan werden auch ortliche Bauvorschriften festgesetzt.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Gemal dem Landesentwicklungsplan liegt die Gemeinde Heuchlingen als nicht zentraler Ort
aulerhalb der Entwicklungsachse Stuttgart — Aalen im landlichen Raum. Im Reg|onalplan 2010

des Regionalverbandes Ostwirttemberg,
seit 08.01.1998 verbindlich, ist die Ge-
meinde dem Mittelzentrum Schwabisch
Gmind sowie dem Unterzentrum Heu-
bach in der Verwaltungsgemeinschaft
.Rosenstein“ zugeordnet. Die Umgebung
von Heuchlingen ist im Regionalplan teil-
weise als schutzbeduirftiger Bereich fur
die Landwirtschaft sowie fur Erholung und
fur Naturschutz ausgewiesen. Die Lein
mit angrenzenden Randbereichen ist als
Gewasser mit Uberschwemmungsgebiet
dargestellt. Weiterhin befindet sich sud-
lich in gewisser Entfernung eine 110 KV-
Leitung und auRerhalb der Ortslagen be-
stehen Landschaftsschutzgebiete Sonsti-
ge regionalplanerische Vorgaben beste-
hen nicht. Siehe dazu auch Bild 2 rechts.

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan
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3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

/ 7 ¥ N Fur die Gemeinde Heuchlingen besteht der

/’//Q > Q < fur die Verwaltungsgemeinschaft Rosenstein

genehmigte Flachennutzungsplan.

%y W s Der Flachennutzungsplan enthalt fur das

| e - Plangebiet folgende Darstellungen:

Q = ‘ - Gemischte Bauflachen, bestehend,
- Wohnbauflache bestehend,
- AuBenbereich, Flache fur die Land-

wirtschatft,
% Biotopflache und Griinflache.

— 7

<t

\ \ // é Das Umfeld des Plangebiets ist wie folgt
*A | 40 dargestellt:
- westlich und nérdlich angrenzend
(A L bestehende Wohngebietsflachen,
M - sudlich und dstlich angrenzend ge-
C mischte Bauflachen, bestehende,
S $

7 - nordoéstlich, Flache fur die Landwirt-
1/ S AL schaft.

Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan Unter Berlicksichtigung der entsprechenden

Ausweisung von Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen gemald dem vorliegenden Bebau-
ungsplan kann das Baugebiet nicht vollstandig als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt an-
gesehen werden. Der Flachennutzungsplan ist daher im Parallelverfahren zu &ndern. Siehe dazu
Bild 3 oben.

3.3 BEBAUUNGSPLANE

Das Planungsrecht im Geltungsbereich wird derzeit durch den Bebauungsplan "Hafner” gebildet,
der seit 28.03.2003 rechtsverbindlich ist. In dessen Geltungsbereich ist ein Grof3teil der Flachen
als Dorfgebiet bzw. als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Siehe dazu Bild 4 unten.

Die Ausweisung der Flachen flr AR
die Landwirtschaft erfolgte unter
der MaRRgabe der Einhaltung von
Abstandsflachen fiur die bisher
landwirtschaftlich genutzte Hofstel-
le Kirchbuhlstral3e 72 bzw. heute
Hausnummer 8A. Die weiteren Fl&-
chen entlang der KirchbuhlstralRe
sind als Dorfgebiet (MD) ausgewie-
sen und mit MalRen der baulichen
Nutzung sowie Baugrenzen verse-
hen, die die historisch gewachsene
Nutzung widerspiegeln. Der Kib-
lersbach ist als Verkehrsgriin dar-
gestellt und es war ein FulRweg
vom Riedweg zur Kirchbuhlstral3e
geplant, der aber nicht realisiert
wurde. Entlang des Riedwegs und
der Stral3e ,Sandgrube“ sind All-
gemeine Wohngebiete mit einer
GRZ von 0,3, Geschossflachen-
zahlen von 0,4 oder 0,5, einer offe-
nen Bauweise und Satteldachern
mit 25 bis 35° Dachneigung festge-
setzt. Damit konnte sich dort eine
entsprechende Wohnbebauung,
Uberwiegend mit Einfamilien-

und Doppelhausern etablieren. Bild 4: Ausschnitt BPL ,Hafner” (unmafistéblich)

= o /
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3.4

4.0

In der Umgebung des Plangebiets gelten neben dem bereits genannten Bebauungsplan im
Nordosten der Bebauungsplan ,Kirchberg®, rechtsverbindlich seit dem 05.10.2001, welcher in
seinem Geltungsbereich allgemeine Wohngebietsflachen und weitere Flachen fiir die Landwirt-
schaft ausweist.

Dariiber hinaus gibt es in der unmittelbaren Umgebung keine Bebauungsplane.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Im Plangebiet befindet sich eine Teilflache des nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 33 NatSchG ge-
schutzten Biotops Nr. 171251362728 ,Kirchberg Klinge bei Heuchlingen®.

In der Umgebung des Plangebiets beginnen ca. 400 m westlich das FFH-Gebiet Nr. 7125341
,unteres Leintal und Welland“ sowie das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.36.026 ,Welzheimer
Wald mit Leintal®.

Altlasten und Altstandorte sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Am nordlichen Gebietsrand verlauft der Kiiblersbach als Gewasser 1l. Ordnung.
Sonstige Rechtsverhaltnisse sind nicht bekannt.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Heuchlingen und ist noch Teil der histo-
risch gewachsenen Ortsmitte. Die ErschlieBungsstraen sind in Form der Kirchbihlstral3e, des
Riedweges und der Stralte ,Sandgrube” im Umfeld bereits grundsatzlich vorhanden. Entlang des
Kiblersbachs, der hier von Nordwesten in Richtung Stidosten am Rand des Plangebiets verlauft
hat sich ein Gehdolzstreifen als wichtige Grinverbindung zwischen Ortsmitte und Auf3enbereich
etabliert.

Bestand innerhalb des Plangebiets

Im Plangebiet besteht bereits die Hofstelle Kirchbihlstrale 8 mit Wohngebaude und diversen
landwirtschaftlichen Scheunen und Nebengebauden sowie die zugehoérigen Hofflachen und Zu-
fahrten. Weiterhin besteht auf Fist. 14/7 als bauliche Anlage ein grol3erer Schuppen. Weiterhin
ist der Abzweig der Kirchbuhlstral3e als gemischte asphaltierte Verkehrsflache mit einer Breit von
ca. 5,00 m hergestellt.

Am nordlichen Rand des Plangebiets verlauft der Kiiblersbach mit einem gewdasserbegleitenden
Geholzstreifen als Klinge zur Lein hinunter. Diese Flachen sind auch als Offenlandbiotop ge-
schitzt. Entlang des Abzweigs der Kirchbihlstral3e werden die bisher als Dorfgebietsflachen
ausgewiesenen Bereiche als Garten genutzt, die teilweise stark mit Gehdlzen bewachsen sind.

Ansonsten werden die Flachen des Plangebiets noch landwirtschaftlich intensiv als Grunland ge-
nutzt. Das Gelénde steigt dort von Ost nach West an, wodurch andere Bewirtschaftungsformen
schwierig sind.

Bestand auf3erhalb des Plangebiet

In der Umgebung sind die weiteren Siedlungsbereiche von Heuchlingen bereits weitgehend be-
baut. Die Kirche St. Vitus sudlich des Plangebiets stellt dabei die stadtebauliche Dominante dar
und markiert den Beginn der historischen Ortsmitte. Weiterhin befindet sich entlang der Kirch-
buhlstral3e die im Laufe der letzten Jahrzehnte gewachsene Siedlungsstruktur des Ortes mit
Pfarrhaus, landwirtschaftlichen Hofstellen und Wohngebauden im Wechsel. Die Kirchbiihlstral3e
stellt dabei auch die HaupterschlieRungsstral3e fiir die westlichen und nérdlichen Siedlungsbe-
reiche dar und verbindet diese mit der HauptstralRe. Im Umfeld des Riedwegs und der Stralie
~Sandgrube“ sowie auch an der Stral3e ,Am Kirchberg“ hat sich vorwiegend Wohnbebauung im
Anschluss an die Rechtskraft der jeweiligen Bebauungspléne etabliert.

Der Kiblersbach hat sein Quellgebiet nordwestlich des Geltungsbereichs und flie3t von dort
kommend mit dem Abschnitt im Geltungsbereich bis zur Verdolung im Bereich der Hauptstral3e
weiter.
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Bild 4: Luftbild mit Bestand (Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtmi)

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, schafft der vorliegende Bebauungsplan die Voraussetzungen
fur eine nachhaltige, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Plangebiets und dient der
Erhaltung und Foérderung des baulichen Bestandes in diesem Bereich. Daflir ist vorgesehen,
dass die bisher als Flache fur die Landwirtschaft definierten Bereiche einer Wohnnutzung bzw.
einer gemischten Nutzung zugefuhrt und die bestehende Hofstelle als Mischgebiet weiterentwi-
ckelt wird. Gleichzeitig sollen in geringem Umfang die Verkehrsflachen der KirchbihlstralBe an
eine mdgliche neue Bebauung angepasst werden. Um diese Entwicklungen auch im MaR3 der
baulichen Nutzung zu unterstreichen werden die Grundflaichenzahlen, die Gebaudehéhen und
die Baugrenzen an die modernen Gebaudekubaturen und an die aktuellen Nutzungsanforderun-
gen angepasst. In diesem Zuge werden auch die gestalterischen Festsetzungen im Gebiet fort-
geschrieben. Damit trAgt die Planung auch den Zielen eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden Rechnung.

Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsinhalte zu Grunde gelegt:
» Festsetzung zukiinftig mit Wohn- und Mischgebietsflachen.
» Bereinigung und Optimierung der verkehrlichen Planung und der Wegeverbindungen.

» Anpassung der sonstigen Festsetzungen, um die stadtebaulichen Ziele verwirklichen zu
koénnen.

VORBEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Nach § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan firr die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
fur die Nachverdichtung oder fir andere Maf3nahmen der Innenentwicklung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt werden. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung ist damit im
Gegensatz zur ,Neuplanung® auf die innerdrtliche Entwicklung und Erneuerung ausgerichtet. Das
Merkmal der Innenentwicklung wird fur den vorliegenden Bebauungsplan in verschiedener Hin-
sicht erfallt:

- Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Heuchlingen und ist bereits vollstandig er-
schlossen.

- Fur das Plangebiet besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit der Festsetzung Dorf-
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gebiet sowie Flachen fir die Landwirtschaft.

- GemaR § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m2 zuséatzlicher
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO vorgegeben. Im Plangebiet wird die zulassige tber-
baubare Grundflache aber nur unwesentlich erhdht.

- Der Aspekt der nachhaltigen Nutzung ist in der vorliegenden Planung maf3gebend, da mit den
vorgesehenen Festsetzungen die Méglichkeit zur Weiterentwicklung der bereits planungs-
rechtlich ausgewiesenen und erschlossenen Dorfgebietsflachen im Hinblick auf eine gemisch-
te Nutzung geschaffen wird und gleichzeitig noch in gewissem Umfang zusétzliche Baumég-
lichkeiten geschaffen werden. Mit Blick auf den bereits vorliegenden Bestandsbebauungsplan
werden gemal3 § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB auch keine Vorhaben begrundet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder nach Landesrecht unterlie-
gen.

Die Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13a BauGB sind hier also erfllt.

ERSCHLIESSUNG / INFRASTRUKTUR

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt wie bisher tiber die KirchbihlstralRe bzw.
Uber die Straen ,Sandgrube” und Riedweg, welche die ErschlieBung der umgebenden Wohnge-
biete gewahrleisten sowie auch die Anbindung an die Hauptstral3e und die Ortsmitte herstellen.
Der Abzweig der Kirchbuhlstral3e, der die ErschlieBung von ca. 3 Bauplatzen tGbernimmt, ist auch
im Bestand fur die Anbindung nur weniger Gebaude vorgesehen und daher als gemischte Ver-
kehrsflache mit einer Breite von ca. 5,00 m ausgepragt. Als Abschluss dieses Abzweigs und zur
ErschlieRung der neuen Bauplatze ist die Herstellung einer kleinen Wendeanlage am Ende des
Abzweigs vorgesehen. Weiterhin missen fir die Ver- und Entsorgung die Kanéle und Leitungen
verlangert und neue Hausanschlisse mussen vorgesehen werden. Eine fuBlaufige Anbindung
des Gebiets ist Uber die verschiedenen Stral3en der Umgebung sowie Uber einen FuRweg von
der Wendeplatte Riedweg zur Kirchbihlstral3e gewdahrleistet. Hinsichtlich der verkehrlichen Be-
lange wird auch auf die Ausfiihrungen in Kap. 6.2.1 verwiesen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Versorgungsleitungen aus stadtebaulich gestalterischen Grin-
den nur in unterirdischer Bauweise zuléssig sind. Siehe dazu auch die weiteren Ausfilhrungen in
Kap. 7.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Erforderlichkeit zur
Uberplanung der bisherigen Dorfgebietsflachen und der Flachen fir die Landwirtschaft aus dem
bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Hafner* zu einem Mischgebiet im Bereich der
vorhandenen Hofstelle und zu Wohngebietsflachen entlang der ErschlieBungsstralen.

Einige Festsetzungen wurden aus dem bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan tber-
nommen, aber dort, wo Anpassungen erforderlich sind, sollen diese gedndert werden.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen wird die geplante Siedlungsflache
zukinftig teilweise als Allgemeines Wohngebiet (WA) und teilweise als Mischgebiet (M) aus-
gewiesen.

Entlang des Riedweges und des Abzweigs der KirchbihlstralRe sind dabei die Wohngebietsfla-
chen vorgesehen, die sich damit in die Umgebung mit weiterer Wohnbebauung einfligen und die
bereits zu weiten Teilen bestehenden ErschlieBungsanlagen baulich abrunden. Die Hofstelle an
der Kirchbuhlstral3e soll zukunftig weiterentwickelt, aber nicht mehr landwirtschaftlich genutzt
werden. Im Kern der Flache soll der Fokus dabei auf einer angemessenen gewerblichen Nach-
nutzung der bestehenden grof3en Scheune gelegt werden, weshalb eine Gliederung in Hohenbe-
reiche vorgesehen ist. AuBerhalb der Scheune ist eine fur kleinteiligere Wohn- und Gewerbenut-
zungen angemessene Hohenbegrenzung der Geb&ude angedacht. Insgesamt kann dadurch eine
nachhaltige Innenentwicklung in diesem Bereich voran gebracht werden, bei der der Bestand
sinnvoll nachgenutzt und in geringem Umfang zusétzlich Bauplatze geschaffen werden kénnen.

Entsprechend diesen planerischen Zielen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen sind in den
als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesenen Flachen Wohngebéude, die der Versorgung

des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir soziale
und gesundheitliche Zwecke gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zuléssig. Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Anlange fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind unzuldssig, da diese Nut-
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zungen in der Regel von einem hohen Besucherverkehrsaufkommen begleitet werden, worauf die
geplante Verkehrsinfrastruktur im Gebiet nicht ausgelegt ist und da in der Umgebung bereits aus-
reichende Kapazitaten vorhanden sind. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemalf § 4
Abs.3 BauNVO sind unter Bertcksichtigung der Struktur im Plangebiet teilweise méglich, aller-
dings sind die ausnahmsweise Zulassigkeit von Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetrieben
und Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO) aus stadtebaulichen Griinden im Zusammen-
hang mit den strukturellen Voraussetzungen des Gebiets nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Die nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes sowie von nicht
stérenden Gewerbebetrieben kann unter der Voraussetzung, dass diese Nutzungen der Wohn-
nutzung im MafRe der Nutzung jeweils deutlich untergeordnet sind und in der Gesamtheit des Ge-
biets auch nur im Einzelfall genehmigt werden, begriindet werden. Mit diesen Einschrankungen
soll auch den erschlieBungstechnischen Voraussetzungen des Wohngebiets Rechnung getragen
werden.

Die als Mischgebiete (MI) ausgewiesenen Bereiche sind auf den gewlinschten Mix aus gewerbli-
cher Bebauung, Wohnen, Dienstleistungen usw. ausgelegt und beinhalten daher die gemaf § 6
Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen mit Wohngeb&auden, Geschéfts- und Birogebaude, Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Gartenbaubetriebe. Unzuléssig sind dort dagegen
Tankstellen und Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, die hier im Gebiet
aufgrund der verkehrlichen Rahmenbedingungen und im Hinblick auf mégliche stadtebauliche
Konflikte im Gebiet nicht gewlnscht sind.

Maf3 der baulichen Nutzung:

Als MaR der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl (GRZ) und eine maximale Hohe der
baulichen Anlagen festgesetzt. Hinsichtlich des Spektrums an gestalterischen Méglichkeiten ist
die Bestimmung von angemessenen Grundflachen und Héhenbegrenzungen durch die Festset-
zung einer Grundflachenzahl sowie von Gebaudehdhen erforderlich. Die Festsetzung der First-,
Trauf- und Gebaudehohen ist wesentliches Gestaltungselement hinsichtlich der Begrenzung der
Kubatur der Geb&aude und ist gerade im Hinblick auf die bestehende Bebauung in der Umgebung
angemessen zu definieren. Damit sind die stadtebaulich relevanten Mal3e fir das Gebiet ausrei-
chend definiert. Gegeniiber der bisherigen Planung sind hinsichtlich der Grundflachenzahl und
der maximale Gebaudehthen gewisse Erhéhungen vorgesehen, um einerseits flexibel auf die
mdglichen Nutzungen reagieren und andererseits diese innerdrtlichen Potenzialflachen mit einer
angemessenen stadtebaulichen Dichte bebauen zu kénnen. Fir die Allgemeinen Wohngebiete
wird daher eine GRZ von 0,4 definiert. Die maximal zulassigen First- und Traufhdhen sind dort,
wie im gesamten Gebiet auf die méglichen Dachneigungen abgestimmt. Im Bereich HB2 darf bei
Flachdachern die Gebaudehohe 6,50 m nicht Gberschreiten, wahrend fur flachgeneigte Dacher
mit einer Dachneigung bis 15° eine maximale Traufhéhe von 6,00 m und eine Firsthéhe von 8,00
m gilt. Bei geneigten Dachern zwischen 15 und 45° gilt dort ebenfalls die maximale Traufhéhe
von 6,00 m, aber eine maximale Firsththe von 8,50 m. Damit kbénnen die Bauplatze fur Einfami-
lien- und Doppelhauser gut und flexibel ausgenutzt werden und fligen sich in ihrer Kubatur in die
ortliche Umgebung ein. Diese Gebaudehohen gelten auch fir die Teile der Mischgebietsflachen,
die fur kleinteiligere Nutzungen vorgesehen sind. Fur die Mischgebietsflachen wird eine GRZ von
0,6 festgesetzt. Neben der bereits erwahnten HB 2 spielt im Bereich HB1 die Beruicksichtigung
der bestehenden Gebéaude im Gebiet und deren Nachnutzung eine wichtige Rolle, weshalb hier
bei flachgeneigten Dachern bis DN 15° eine maximale Traufhéhe von 8,50 m und eine maximale
Firsthéhe von 10,00 m zuléssig ist. Bei steileren Dachern zwischen 15 und 45° DN sind die
Traufhohen auf 6,50 m und die Firsthéhe auf 11,00 m begrenzt.

Die MaRRe der baulichen Nutzung entsprechen damit insgesamt dem stadtebaulichen Ziel der
Entwicklung der bestehenden Hofstelle in Verbindung mit dem Anspruch der Schaffung einiger
zusatzlicher Wohnbauplatze. Damit ergibt sich insgesamt auch nur eine mafige Erhdhung der
Uberbaubaren Grundstucksflachen im Vergleich zum bereits bestehenden Bauplanungsrecht. Als
Bezugspunkt fir die Gebaudehoéhen und damit auch fiir die Zahl der Vollgeschosse wird eine Er-
geschossrohfuBbodenhdhe (EFH) als Obergrenze fir die einzelnen Bauplatze unter Beriicksich-
tigung der Topographie und der Verkehrsflachen definiert. Auf den steileren Flachen des Gel-
tungsbereichs, die zudem weiter von Verkehrsflachen entfernt sind, wird keine EFH-H6he defi-
niert. Dort darf die EFH der Geb&ude maximal 1,00 m Uber der im Mittel gemessenen natirlichen
Gelandeoberflache festgesetzt werden.
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Bauweise, Zahl der Wohnungen, Uiberbaubare Grundsttcksflache,

Als Bauweise ist im Mischgebiet eine offene Bauweise festgesetzt, was eine gewisse Flexibilitat
bei der weiteren baulichen Entwicklung der Hofstelle erlaubt, gleichzeitig aber die bereits vorhan-
denen Kubaturen erhalt und in Kombination mit der topographischen Abwicklung fur eine gute
Einflgung der Baukorper in den umgebenden Kontext sorgt. Im Allgemeinen Wohngebiet wird
ebenfalls eine offene Bauweise, aber mit Beschrankung auf Einfamilien- und Doppelhauser fest-
gesetzt. Hierbei ist zu beachten, dass im WA die Zahl der Wohneinheiten auf 3 pro Einzelhaus
und 2 pro Doppelhaushélfte begrenzt ist, um den gewiinschten Gebaudetyp zu férdern und
gleichzeitig gewisse Moglichkeiten fir Einliegerwohnungen oder Ahnliches zu schaffen. Diese
Gebaudetypen kommen in den umgebenden Wohngebieten bereits Uberwiegend vor und sind fur
Heuchlingen insgesamt die Uberwiegenden Bauform.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an den Rah-
menbedingungen des Gebiets und des bereits bestehenden Bebauungsplanes orientieren. Die
Baufenster halten dabei ausreichende Abstande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie auch
zu den Nachbargrundsticken und zu den Grinflachen ein und ermdglichen auch im Bereich der
bisherigen Flachen fur die Landwirtschaft eine Bebauung.

Garagen sowie Uberdachte und offene Stellplatze:

Garagen und tberdachte Stellplatze und offene Stellplatze sind im Hinblick auf die geplanten
Nutzungen sowie die teilweise gro3en Entfernungen zu StralRenverkehrsflachen und den Auswir-
kungen auf das Biotop Kirchberg Klinge sehr differenziert definiert. Im Bereich der Wohngebiets-
flachen sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) zwischen der Stral3enbegrenzungsli-
nie und der riickwartigen Baugrenze zulassig. Um vor den Garagen weitere Stellpléatze zu ermdg-
lichen und gleichzeitig keine Garagenwéande unmittelbar an den Verkehrsflachen zu schaffen,
sind diese bei einer Stellung parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit einem Abstand von min-
destens 1,50 m zur Verkehrsflache herzustellen. Bei einer anderen Stellung miissen Garagen ei-
nen Abstand von mindestens 5,00 m und Carports von 1,50 m zur StraBenverkehrsflache haben.
Offene Stellplatze sind zwischen der riickwartigen Baugrenze und der Stral3enbegrenzungslinie
allgemein zulassig. Entlang des Riedweges, der einen Bauplatz von zwei Seiten umgibt und an
den unmittelbar Biotopflachen angrenzen, sind zum Schutz der Biotopflachen und aus gestalteri-
schen Grinden Garagen sowie Uberdachte und offene Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen
und in den mit ,Ga“ bezeichneten Flachen zulassig. Im Mischgebiet, welches teilweise grofl3e Ent-
fernungen zur KirchbihlstralRe aufweist und in welchem unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte
definiert sind, sind Garagen sowie Uberdachte und offene Stellplatze nur innerhalb der Baugren-
zen zulassig, damit im Hinblick auf die unterschiedlichen Anspriiche der Nutzungen einerseits
ausreichende Stellplatzmdglichkeiten geschaffen werden kénnen und diese andererseits der Be-
bauung zugeordnet sind und ausreichende Abstéande zur Umgebungsbebauung und zu den Bio-
topflachen eingehalten werden.

Leitungen:

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig, da diese Verlegungsart heute nicht mehr dem Stand der Technik
entspricht. Eine oberirdische Bauweise wirde in Bezug auf die Lage des Plangebiets und die
umgebende Bebauung hier auch eine Verunstaltung darstellen.

Maflnahmen / Pflanzgebote:

Zur Minimierung von méglichen Eingriffen in die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ist im Plangebiet eine Vorsorge zu treffen. Dazu sind
Flachen und Malinahmen vorzuhalten, die mdgliche negative Auswirkungen auf die Schutzguter
gemal Anlage 1 zu den 88 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB minimieren bzw. génzlich vermeiden und
unter den Ziffern 1.9.1 und 1.9.2, 1.11 und 1.12 sowie 2.3 und 2.4 des Textteiles beschrieben
sind. Durch diese MaBnahmen werden insbesondere Eingriffe in die Schutzgtiter Pflanzen/Tiere,
Boden/Flache, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild minimiert. Auf die weiteren Ausfihrungen
dazu in Kap. 5.4 und 6.1 wird verwiesen.

Nebenanlagen:

Im Hinblick auf die in Mischgebieten, aber auch in Wohngebieten haufig erforderlichen Nebenan-
lagen sind Festsetzungen bezlglich deren Zulassigkeit getroffen. Soweit es sich dabei um Ge-
baude gemaf § 2 Abs. 2 LBO BW handelt sind diese auf Grundsticksflachen zwischen der
Baugrenze und der offentlichen Verkehrsflache unzulassig. In allen Gbrigen nicht iberbaubaren
Grundsticksflachen sind diese nur bis zu einem umbauten Raum von maximal 20 m3 zulassig.
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5.4

5.5

Damit sind auch die Belange des offentlichen Interesses bericksichtigt, die gewisse Einschran-
kungen fur die vom 6ffentlichen Raum einsehbaren Vorgéarten und die Anordnung von Nebenan-
lagen vorsehen.

GRUNORDNUNG

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und das grundlegende griinordnerische Konzept wurde be-
reits im bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan erarbeitet. Die daraus abgeleiteten
MaRnahmen und Festsetzungen wurden daher im Wesentlichen aus dem bestehenden Bebau-
ungsplan bzw. der heutigen Situation vor Ort ilbernommen und weiterentwickelt. Dazu sind
Pflanzbindungen und Pflanzgebote zur Randeingriinung sowie zur Durchgriinung des Plange-
biets vorgesehen, bei denen an den jeweils im Lageplan eingetragenen Standorten die beste-
henden Griinstrukturen zu erhalten oder heimische Obstb&dume anzupflanzen bzw. in Erganzung
dazu weitere Baume zur Durchgriinung vorzusehen sind.

Hinsichtlich des Bestands wird auf die Ausfuhrungen in Kap. 4.0 und 6.1.2 verwiesen. Weiter sind
noch Maflnahmen integriert, die die Eingriffe in die Belange der Umwelt mit ihren einzelnen
Schutzgutern minimieren kénnen.

Folgende griinordnerische Malinahmen sind in der Planung vorgesehen:

- Private Grunflache 1 mit Pflanzbindung 1 fiir das Biotop Kirchberg Klinge. Die Kirchberg Klinge
mit dem Kiblersbach und begleitenden Gehdlzen ist dabei als Griinzasur innerhalb der besie-
delten Bereiche von Heuchlingen zu erhalten, zu schitzen und entsprechend zu pflegen. Ge-
maf Pflanzbindung sind diese Flachen aufgrund ihrer Eigenart und Vielfalt besonders wertvoll
und neben der Erhaltung ist auch eine kleinteilige Weiterentwicklung mit heimischen Gehdlzen
anzustreben. Siehe Ziff. 1.9.1 und 1.12.1 des Textteils.

Private Griinflache 2 mit Pflanzgebot 1 zur Erhaltung einer Abstandsgruinflache mit Weiterent-
wicklung zur Obstwiese. Die Flache dient dabei der Ortsbildgestaltung und der Durchgriinung
der besiedelten Bereiche und ist gemaf Pflanzgebot mit einheimischen Obstbaumen zu be-
pflanzen und extensiv zu pflegen. Siehe Ziff. 1.9.2 und 1.11.1 des Textteils.

Pflanzgebot zur Durchgriinung der Wohn- und Mischgebiete bei dem in den Allgemeinen
Wohngebieten pro 250 m2 und in den Mischgebieten pro 500 m2 Grundstiicksflache ein einhei-
mischer Laub- oder Obstbaum der Pflanzliste 1, 3 oder 4 zu pflanzen ist. Siehe Ziff. 1.11.2 des
Textteils.

Ausschluss von nicht heimischen Nadelgehélzen wie Thuja bei der Bepflanzung des Grund-
stiicks. Siehe ziff. 1.11.3 des Textteils.

Verpflichtung zur Dachbegriinung von Flach- oder flachgeneigten Déchern. Siehe Ziffer 2.1.1
des Textteils.

Private Verkehrs-, Park- und Hofflachen sind weitgehend wasserdurchlassig herzustellen. Aus-
nahmen bestehen fir Flachen, die fir den LKW-Verkehr vorgesehen sind. Siehe Ziffer 2.3 des
Textteils.

Die nicht fir die Bebauung bestimmten Flachen der Grundstiicke sind zu begriinen oder gart-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Siehe Ziffer 2.4.1 des Textteils.

Insgesamt sollen die vorgesehenen griinordnerischen MaRnahmen dazu beitragen, dass die Be-
lange von Natur und Landschatft in der Planung angemessen bertcksichtigt sind.

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften nach

§ 74 LBO, die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur ordentli-
che Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das
bestehende Stadt- und Landschaftsbild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und stadtgestalte-
rischen Griinden Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dacher, von Werbeanlagen
sowie der Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke getroffen.

Déacher

Ein wichtiges Gestaltungselement der Gebaude mit Auswirkungen auf das Ortsbild sind die D&-
cher. Unter dem Aspekt der Schaffung moderner und nachhaltiger Baumdglichkeiten sollen hier
im Hinblick auf die eher dorfliche Struktur des Ortes, aber auch um eine gewisse Gestaltungs-
moglichkeit zu geben unterschiedliche Dachformen zugelassen werden. Es kdnnen daher im
Hinblick auf die bestehenden und zukiinftigen Kubaturen der Scheune der ehemaligen Hofstelle
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aus gestalterischen Griinden und als Hohenbereich HB1 verortet, nur geneigte Dacher bis DN
45° zugelassen werden. Auf den ubrigen Flachen des Hohenbereichs HB2 sind geneigte Dacher
bis DN 45° sowie Flachdacher zugelassen. Damit wird den Bedirfnissen der Bauherren zur fle-
xiblen Gestaltung der Dachformen mit geringfligigen Einschrankungen Rechnung getragen. Bei
Doppelhausern ist im Hinblick auf eine einheitliche und harmonische Gestaltung darauf zu ach-
ten, dass bei der Dachneigung, Dachform und Dachdeckung beide Doppelhaushalften gleichartig
gebaut werden. Die Farbgebung der Dacher ist frei wahlbar, allerdings sind Flach- und flachge-
neigte Dacher bis 10° Dachneigung, sofern nicht als Terrassen ausgepragt mindestens extensiv
zu begriinen. Dabei ist von einer Substratstéarke von mind. 10 cm auszugehen. Dachaufbauten
und -einschnitte sind nur bei geneigten Dachern ab 30° DN im ersten Dachgeschoss zuléssig.
Daruber hinaus sind aus gestalterischen Grinden weitere Einschrnkungen bezuglich deren
Lange, Hohe und Absténden zur Giebelwand, zur Traufe und zum First festgesetzt.

Zusatzlich sind bei den Dachaufbauten Festsetzungen bezuglich Solaranlagen und deren Héhe
und Abstand zum Hausgrund getroffen, wodurch sich diese Anlagen angemessen in die Dach-
landschaft der Umgebung einfiigen und gleichzeitig einen hohen Wirkungsgrad bei der Nutzung
von Sonnenenergie erzielen sollen.

Werbeanlagen

Regelungen fir Werbeanlagen sind in Wohngebieten, vor allem aber in Mischgebieten unter dem
Aspekt der Wirkung auf den offentlichen Raum sehr wichtig, um eine Verunstaltung durch Wer-
bung zu verhindern und trotzdem den Bedirfnissen nach Werbung bei den Gewerbetreibenden
Rechnung zu tragen. Primar sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuléassig und sie
durfen die verkehrlichen Belange nicht beeintrachtigen. Darlber hinaus sind Werbeanlagen auf
oder innerhalb von Dachflachen, mit wechselndem und bewegtem Licht oder welche in den Au-
Renbereich wirken unzulassig. Im WA sind Werbeanlagen zudem nur bis zu einer Ho6he von ma-
ximal 4,50 m Uber EFH-HOhe und bis max. 2 m2 Flache an einer Gebaudeseite zulassig. Schliel3-
lich ist im Ml eine freistehende Werbeanlage pro Grundstiick zulédssig, welche auf maximal 2 Sei-
ten eine Werbeflache von je 5 m? haben darf. Alternativ dazu sind auch drei Fahnen, jeweils bis
zu einer Héhe von 7,00 m zulassig. Mit diesen Einschrankungen kénnen einerseits die 6ffentli-
chen Interessen im Hinblick auf eine vertretbare Wirkung der Werbung auf den ¢ffentlichen Raum
und andererseits die Freiheiten der Gewerbetreibenden zur Gestaltung von Aulenwerbung
gleichermalR3en gewahrt werden.

Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten

In Baugebieten stellt die Versiegelungsthematik einen wesentlichen zu bertcksichtigenden Fak-
tor fUr die Eingriffe in den Boden und den damit unter anderem verbundenen Verlust von Was-
serspeicherkapaziat dar. Daher ist es im 6ffentlichen Interesse die Versiegelungen trotz einer
gewdilnschten intensiven Nutzung so gering wie mdglich zu halten. Hierfur sind private Verkehrs-,
Hof- und Parkflachen, die nicht fir den LKW-Verkehr bestimmt sind in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundsticke

Grundsatzlich sind alle Gelandeveranderungen in den Bauvorlagen im Rahmen eines geman
Ziff. 5.1 des Textteiles geforderten Freiflachengestaltungs- und Pflanzplanes darzustellen. Damit
sollen die Belange der Offentlichkeit und von Natur und Umwelt transparent dargestellt und so-
mit besser gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke tragen ebenfalls zu
einer positiven Gestaltung des Plangebiets unter dem Gesichtspunkt des 6ffentlichen Interesses
bei. Dazu sind Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Flachen, zu Aufschittungen und
Abgrabungen, zu Stutzmauern sowie zu Einfriedigungen getroffen.

Bei den nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen spielen 6kologische und kleinklimatische
Faktoren eine Rolle, weshalb diese Flachen zwingend zu begrinen bzw. gartnerisch anzulegen
sind. Steinschittungen oder Schottergarten mit einzelnen standortfremden Pflanzungen sind
dort nicht zul&ssig, da dies eine Teilversiegelung der Flachen darstellt und somit weder den 6ko-
logischen noch den kleinklimatischen Anspriichen an eine nicht bebaute Flache entspricht.

Aufschittungen und Abgrabungen sind innerhalb des Geltungsbereiches bis zu einer Hohe von
max. 2,00 m zulassig, sofern sie die Standfestigkeit des Gelandes nicht beeintrachtigen. Auf-
grund der relativ steilen Topographie sind Aufschuttungen und Abgrabungen in dieser Hohe
sinnvoll, um einerseits die Baugrundstticke gut nutzbar zu machen und andererseits das Gelan-
de nicht zu stark zu tberformen und einen Erdmassenausgleich im Plangebiet gewahrleisten zu
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6.0

6.1
6.1.1

6.1.2

kénnen. Ausnahmsweise durfen fur Terrassen bis 30 m2 Grof3e sowie fur notwendige Zufahrten
und Zugange auch hohere Aufschittungen zugelassen werden.

Einfriedungen sind unter Beriicksichtigung der Nutzung als Wohn- bzw. als Mischgebiet teilweise
unter den Aspekten einer gewissen Sicherheit, aber auch in Verbindung mit der Wirkung der Ein-
friedungen auf den o6ffentlichen Raum entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie im Hinblick
auf die nachbarschaftlichen Belange zu sehen. Daher sind Einfriedungen entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen und dem daran anschlieBenden Vorgartenbereich nur als einheimische
Hecken und Laubgehdlze bis zu einer Héhe von 80 cm, als Mauern aus Naturstein bis zu einer
Héhe von 50 cm oder als transparente Holz- oder Stabgitterzaune bis 1,50 m Hohe zulassig.
Weiterhin sind Einfriedungen von 6ffentlichen Verkehrsflachen um 50 cm abzurticken. Wodurch
fur die Bauherren zum einen eine gewisse Einfriedung der Vorgarten ermdglicht wird, gleichzei-
tig aber auch der 6ffentliche Raum durch Einfriedungen nicht zur Schlucht wird und das Ein- und
Ausfahren aus Grundstiickszufahrten gut méglich ist. Zur besseren Durchlassigkeit der Einfrie-
dungen fur Kleintiere miissen diese, mit Ausnahme von Mauern, einen Bodenabstand von 10 cm
aufweisen. Somit kénnen Sicherheitsaspekte mit den Anforderungen einer vertraglichen Wirkung
der Einfriedungen auf den 6ffentlichen Raum kombiniert werden.

Unter Bertcksichtigung der Topographie sowie der bereits zulassigen Hohen von Aufschittun-
gen und Abgrabungen sind Stiitzmauern aus gestalterischen Grinden als selbststandige Bau-
werke nur bis maximal 1,00 m Héhe zulassig und missen zudem entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen mindestens 0,50 m Abstand vom Randstein bzw. bei privaten Griinflachen mind.
50 cm von der Grundstiicksgrenze einhalten. Es ist aber mdglich Stlutzbauwerke zu kombinieren,
sofern der horizontale Abstand zwischen zwei Bauwerken mindestens das 1,5-Fache der jewei-
ligen Hohe betragen muss. In Verbindung mit den mdglichen Aufschittungen und Abgrabungen
kann somit relativ flexibel auf das bewegte Gelande reagiert werden. Gleichzeitig ist dafir ge-
sorgt, dass die bewegten Erdmassen weitgehend im Plangebiet wieder eingebaut werden.

Weiter werden im Textteil noch einige Hinweise zu verschiedenen Themen gegeben, die im
Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung sein kénnen, aber im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt werden kdnnen. Diese sind gemaR den Ausfiihrungen im Textteil
unter Ziffer 5.0 entsprechend zu beachten.

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

BELANGE DER UMWELT
VORBEMERKUNGEN

Wie bereits in Kap. 5.1 dargelegt ist ein Verfahren nach § 13a BauGB mdglich. Damit kann das
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung (Umweltbericht) aufgestellt werden und Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § 1la Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Um-
weltbericht sowie eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind nicht erforderlich. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzguter liegen ebenfalls
nicht vor.

BESTANDSBEWERTUNG
Allgemeines

Grundsatzlich wird auf die Bestandsbeschreibung in Kap. 4.0. verwiesen. Die Hofstelle im Be-
reich KirchbihlstralRe sowie die seinerzeit vorgesehenen ErschlielBungen bestehen in der Um-
gebung sowie teilweise im Gebiet bereits. Die Flachen des Geltungsbereichs werden dabei
Uberwiegend durch die ehemalige Hofstelle mit Nebengebauden und Hofflachen gepragt. Eben-
falls pragend ist die Kirchberg Klinge mit grofierem Geholzbesatz. Die weiteren Flachen fir die
Landwirtschaft werden aktuell als Griinland genutzt, hinsichtlich der Topographie sind diese aber
nur unter erschwerten Bedingungen zu bewirtschaften. Insgesamt ist aber das Habitatpotenzial
und damit auch die Artenvielfalt daher als gering einzustufen. Auch in der unmittelbaren Umge-
bung des Plangebiets bestehen nicht viele h6herwertige, naturschutzfachlich bedeutsame Struk-
turen, auf die sich die Planung aber auch nicht auswirkt.

Im Zuge der Bauleitplanung sind die FFH-Richtlinie unter anderem aber speziell die Arten des
Anhanges IV, die Vogelschutz-Richtlinie sowie die Bundesartenschutzverordnung zu beachten.
Dabei sind weiter die besonders und streng geschutzten Arten sowie die Arten des Artenschutz-
programm Baden-Wiurttemberg in Verbindung mit § 10 Abs. 2 Ziffer 10 + 11 BNatSchG zu prifen.

Zu den einzelnen Schutzgitern kann Folgendes ausgefiihrt werden:
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6.1.3

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Fur das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren wurde keine artenschutzrechtliche Priifung
durchgefuhrt. Die Strukturen im Plangebiet weisen insgesamt relativ wenige Potenziale an Le-
bensraumen fur seltene oder gefahrdete Tier- und Pflanzenarten auf. Ein wesentlicher Teil des
Gebiets ist bereits bebaut oder fiir eine Bebauung vorgesehen und entsprechend genutzt. Wert-
gebend ist aber die Kirchberg Klinge mit groRerem Gehdlzbesatz und Gewasserlauf. Fir diese
gilt, dass Eingriffe in den Gehdlzbestand zu artenschutzrechtlichen Konflikten fiihren und ent-
sprechende CEF-MaRRnahmen erforderlich wiirden. Auch in der unmittelbaren Umgebung erge-
ben sich keine negativen Auswirkungen durch die Planung. Dies vor dem Hintergrund, dass das
Plangebiet bereits allseitig von Bebauung umschlossen und intensiv genutzt ist. Die Empfind-
lichkeit des Schutzguts Tiere / Pflanzen ist bei Erhaltung der Kirchberg Klinge daher als gering
einzustufen.

Sonstige Schutzgiter

Grol3ere Teile des Plangebiets sind bereits im Bestand als gemischte dorfliche Flachen ausge-
wiesen und entsprechend bebaut und genutzt. Damit einhergehend sind auch schon Eingriffe in
die Schutzgtiter Boden / Flache, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild / Naherholung erfolgt.
Weiterhin werden fir diese Schutzguter wesentliche Strukturen wie der Kiiblersbach, die Kirch-
berg Klinge und gréRere Grunflachen im Gebiet erhalten. Die fiir die neuen Baugrundstticke
Uberplanten Bereiche weisen fir die genannten Schutzguter keine nennenswerten Funktionen
auf und eine Empfindlichkeit gegenlber Stérungen ist vor diesem Hintergrund relativ gering.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die vorliegende Planung mit ihren Zielen zur Bereitstellung von Wohnbauflachen und zur Wei-
terentwicklung der ehemaligen Hofstelle in ein Mischgebiet mit Schaffung von Arbeitsplatzen im
Gemeindegebiet und zur nachhaltigen Nutzung der bereits planungsrechtlich erfassten Bereiche
hat auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit durch die Schaffung von Wohnraum und
Arbeitsplatzen tberwiegend positive Auswirkungen. Immissionen durch Larm, Abgase und Ver-
kehr, die auf das Plangebiet einwirken, sind unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden
Nutzung als Dorfgebiet nicht erheblich negativ zu bewerten. Die Empfindlichkeit des Schutzguts
Mensch und seine Gesundheit ist daher als gering einzustufen.

Sonstige Schutzgiter und magliche Wechselwirkungen

Als schutzwiirdiges Kultur- und Sachgut besteht im Plangebiet der archdologische Pruffall des
Bodendenkmals ,Mittelalterlicher und friihneuzeitlicher Siedlungsbereich Heuchlingen® welcher
auf mogliche Funde in diesem Bereich hinweist. Regionalplanerische Belange sind aufgrund der
Lage im bestehenden bzw. Uberplanten Siedlungsbereich und der geplanten Nutzung nicht be-
troffen. Wesentliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtern sind nicht zu erwarten.

KONFLIKTANALYSE

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im Zusammenhang mit seinen in
Kap. 5 dargelegten Festsetzungen zu geringfligigen Konflikten bei den einzelnen Belangen fih-
ren. Unter Berlicksichtigung der Lage im Innenbereich und der bisher zulassigen und realisierten
Nutzung sind aber keine grof3en Veranderungen bei den einzelnen Schutzgitern zu erwarten.
Dabei muss grundsatzlich angefiihrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des flachenspa-
renden Bauens und den Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist, vorhandene Potenziale, Fla-
chen und Baulticken einer nachhaltigen Bebaubarkeit und Nutzung zuzufiihren. Diesen Zielen
des offentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem MalRe Rechnung.

Schutzguter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Wie bereits oben ausgefihrt sind wesentliche artenschutzrechtliche Konflikte im Plangebiet bei
Erhaltung der Geholze an der Kirchberg Klinge nicht zu erwarten. Das Plangebiet, als auch die
nahere Umgebung sind aufgrund der Lage in Mitten des bestehenden Siedlungsbereiches von
Heuchlingen mit groRtenteils intensiver Nutzung fiir seltene und i.d.R. storanféllige Arten mit ho-
hen Lebensraumanspriichen wenig geeignet. Daher kann davon ausgegangen werden, dass
keine besonders oder streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten durch die Planung mit Erhalt
der Kirchberg Klinge betroffen sind. Verbotstatbestédnde nach § 44 (1) BNatSchG kénnen somit
ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet sind verschiedene grinordnerische MalZnahmen vorgesehen, die zudem eine ge-
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wisse Durchgriinung des Plangebiets gewahrleisten sollen. Dabei sind mittel- bis grol3kronige
Laubb&aume zur Durchgriinung zu pflanzen. Im Ubergang zu den weiteren Siedlungsbereichen
am Riedweg ist zudem die Anlage einer Obstwiese mit Besatz durch Streuobstbaume und einer
extensiven Nutzung der Wiese vorgesehen. Auch der Erhalt der Kirchberg Klinge ist planungs-
rechtlich gesichert. Weiterhin sind MaRnahmen zu Dachbegriinungen, zur Gestaltung der unbe-
bauten Flachen der Grundstlicke sowie zur Reduzierung des Versiegelungsgrades in der Pla-
nung integriert, die das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt angemessen beriicksichti-
gen. Siehe dazu auch die detaillierten Ausfiihrungen zu den griinordnerischen MaBnahmen in
Kap. 5.4.

Der Boden hat durch seine vielfaltigen Funktionen eine zentrale Bedeutung im Okosystem und
ist wichtiger Bestandteil unserer natiirlichen Lebensgrundlagen. Grundsatzlich soll daher mit
Grund und Boden gemaR § 1a Abs.2 BauGB sparsam umgegangen und eine Reduzierung des
Flachenverbrauchs angestrebt werden.

Durch die vorliegende Planung ergeben sich gegeniber der bisherigen Planung zweckgebunde-
ne Nachnutzungsmoéglichkeiten bereits bestehender Bebauung sowie gewisse Méglichkeiten
vorhandene Baullicken zu schlie3en, so dass den Zielen eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden gemaR § la Abs. 2 BauGB vorbildlich Rechnung getragen wird. Ein bereits teilweise
erschlossener Bereich, der auch planungsrechtlich gesichert ist, kann zukunftsfahig entwickelt
werden und dadurch kénnen langfristig weitere Bauflachen im AuRenbereich vermieden bzw. re-
duziert werden. Die Belange des Bodens werden durch die entsprechenden Maflihahmen und
Hinweise im Textteil beriicksichtigt. Dabei sind Malhahmen zum Schutz und zur Wiederverwer-
tung des Oberbodens zu treffen. Der Oberboden der zu Uberbauenden Flachen ist fachgerecht
abzutragen, zwischenzulagern und moglichst ortsnah (bestenfalls auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick) wieder einzubauen.

Beim Schutzgut Wasser ergibt sich im Vergleich zum Bestand durch die Planung eine geringfu-
gige Erhdhung der versiegelten Flache, wodurch sich der Oberflachenwasserabfluss im Gebiet
geringflgig, aber ohne Auswirkungen auf andere Siedlungsbereiche, erhtéhen wird. Durch eine
entsprechende Bewirtschaftung des Niederschlagswassers auf Dachflachen bzw. in privaten
Pufferbehaltern, kann aber auch ein Teil des anfallenden Regenwassers nun kontrollierter in die
Vorfluter bzw. in die Kanalisation abgeleitet werden. Dadurch kann dieses dem Wasserkreislauf
auch wieder sehr unmittelbar zugefiihrt werden. In bestehende Gewéasser wird nicht eingegriffen.

Das Schutzgut Klima / Luft erféahrt durch die Planung keine wesentliche Verschlechterung, da
durch die bereits realisierte Bebauung der Umgebung Vorbelastungen vorhanden sind und die
zu erwartenden negativen Folgen durch Versiegelung im Gebiet sehr gering ausfallen. Durch die
MafRnahmen zur Férderung der Durchgriinung des Plangebiets wird zudem dazu beigetragen,
dass das Kleinklima weitgehend erhalten werden kann. Damit kénnen die Belange des Schutz-
gutes Klima und Luft insgesamt beriicksichtigt werden.

Die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden durch die Planung ebenfalls
nur unwesentlich tangiert. Durch den Bebauungsplan mit dessen Zielen zum Erhalt und zur Ent-
wicklung bestehender dorflicher Gebiete, aber liberwiegend gleichbleibenden Gebaudehdhen
und Kubaturen sowie im Hinblick auf die topographische Situation und die umgebende Bebau-
ung ergeben sich keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Nah-
erholungsfunktionen der Umgebung. Mit Erhaltung der Randeingriinung und der Forderung wei-
terer durchgriinender Elemente erfolgt auch keine nennenswerte Fernwirkung der Anlagen. Da-
mit sind die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung in der Planung ausreichend
bertcksichtigt.

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit sind im Bebauungsplan unter Be-
ricksichtigung der Ausweisung als Wohn- und Mischgebiet mit Starkung von wohnortnahen Ar-
beitsplatzen und Schaffung neuer Baumaoglichkeiten berticksichtigt. Mégliche negative Auswir-
kungen von Luftschadstoffen sind hinsichtlich der gut durchlifteten Lage und der sich nicht ver-
andernden Verkehrsverhaltnisse nicht zu erwarten. LArmbelastungen spielen im Hinblick auf die
gewabhlte Art der baulichen Nutzung sowie ausreichende Abstande zu den nachsten Wohnbe-
bauungen im Plangebiet keine wesentliche Rolle. Weitere Aspekte zum Schutzgut Mensch und
seine Gesundheit sind nach derzeitigem Stand nicht planungsrelevant.

Wechselwirkungen werden durch die Planung nicht hervorgerufen sonstige Belange sind nicht
planungsrelevant.

Damit kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die Belange von Natur und Umwelt in
der Planung berticksichtigt werden konnten und gegentber der bisherigen rechtsverbindlichen
Planung aus dem Jahr 1978 keine erheblichen Defizite entstehen.
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.3

7.0

SONSTIGE BELANGE
LANDWIRTSCHAFT

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen
in Anspruch genommen. Diese entfallen zukunftig als Produktionsflachen. Im Hinblick auf den
rechtskraftigen Bebauungsplan, die Aufgabe der landwirtschaftlichen Hofstelle sowie die isolierte
und topographisch bewegte Lage und die Ausweisungen im Flachennutzungs- und Regionalplan
war der Flachenentzug aber bereits Giber langere Zeit absehbar. Insofern sind die Belange der
Landwirtschaft in der Planung bertcksichtigt. Ersatzflachen sind nicht erforderlich.

ALTLASTEN

Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten im Rahmen der Ausfiih-
rung von Bauvorhaben Altlasten oder Altablagerungen bekannt werden, ist die Fachbehdrde zu
informieren. Im Textteil ist dazu unter Ziff. 5.3 ein entsprechender Hinweis eingearbeitet.

MARNAHMEN

Durch die vorliegende Planung sind alle relevanten 6ffentlichen und privaten Belange, auch des
Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege berihrt und mis-
sen gemal § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7 BauGB berucksichtigt werden. Mit den vorliegen-
den Ausflhrungen dieser Begriindung sowie den Festsetzungen im zeichnerischen und textli-
chen Teil des Bebauungsplanes und der Satzung uber ortliche Bauvorschriften wird auf diese Be-
lange eingegangen.

Die grunordnerischen MaRnahmen sind in Kap. 5.4 dargestellt. Zusatzlich sind folgende Aspekte
zu nennen: Minimierung der Bodenbelastungen und des Landschaftsverbrauches durch Flachen
sparende Entwicklung von Misch- und Wohngebietsflachen unter Berlicksichtigung einer zielori-
entierten Nutzung ohne wesentlichen ErschlieBungsaufwand.

Durch die vorgesehenen MalRnahmen kdnnen die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege so berticksichtigt werden, dass keine nachhaltigen Be-
eintrachtigungen durch die vorliegende Planung erfolgen und die Aspekte des § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB erfullt sind.

VER- UND ENTSORGUNG, KOSTEN, FOLGEVERFAHREN

Im allgemeinen Kanalisationsplan der Gemeinde Heuchlingen ist das Plangebiet enthalten. Ein
Anschluss an das offentliche Kanalnetz ist vorhanden, dieser muss allerdings in der Kirchbihl-
stral3e verlangert werden. Die Versorgung des Plangebietes mit allen erforderlichen Elementen
der Ver- und Entsorgung wie z.B. Kanal, Wasser, Gas, Strom und Kommunikation kann Uber die
bestehenden Leitungen erfolgen, die aber ebenfalls teilweise verlangert werden missen.

Der Abzweig der Kirchbuhlstral3e soll im Zuge der weiteren Planung fiir die ErschlieRung von
drei Bauplatzen an die zukinftige Situation angepasst werden. Dabei wird die Stral3e einheitlich
auf eine Breit von 5,00 m hergestellt und es wird eine Wendeanlage mit einem Durchmesser von
10,00 m als Abschluss der Verkehrsflache gebaut.

Um die Bewirtschaftung des anfallenden Regenwassers angemessen zu berticksichtigen mus-
sen auf allen privaten Baugrundstiicken Pufferbehélter fir die Ableitung der Dachflachenwéasser
vorgesehen werden. Diese Pufferbehalter miissen ein Volumen von mindesten 2 m3 pro 100 m2
angeschlossene Dachflache aufweisen und dirfen nur einen permanent offenen Abfluss von
100 |/ s/ 100 m2 Dachflache haben. Dadurch kénnen die 6ffentliche Kanalisation, wie auch die
umgebenden Vorfluter bei Starkregenereignissen entlastet werden. Zuséatzlich sollen diese priva-
ten Pufferbehalter im Mischgebiet moglichst an den Vorfluter Kiiblersbach angeschlossen wer-
den, um die unverschmutzten Dachwasser unmittelbar dem Wasserkreislauf wieder zuzufiihren.

Bodenordnende MafRnahmen usw. sind nicht erforderlich.
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8.0

ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hafner, 1. Erweiterung” liegt innerhalb der Ortslage von
Heuchlingen im Bereich einer ehemaligen Hofstelle und den umgebenden Abstandsfreiflachen.
Fur das Plangebiet gibt es bereits einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan, der dort bisher
Dorfgebietsflachen sowie Verkehrsflachen und Flachen fur die Landwirtschaft ausweist. Durch
die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung sind nun aber keine Abstandsflachen mehr erfor-
derlich. Im Hinblick auf die weitere geplante Nutzung ist daher die Anpassung und zeitgemafe
Weiterentwicklung der Festsetzungen an die Anforderungen einer in Teilen gemischten Nutzung
und einer teilweisen Wohnnutzung erforderlich. Der Geltungsbereich hat eine Gréf3e von ca.
1,36 ha. Unter Beriicksichtigung dieser Aspekte wird der Bebauungsplan als Verfahren der In-
nenentwicklung geméaR § 13a BauGB durchgefiihrt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir eine nachverdichtete
Nutzung der Hofstelle im Rahmen eines Mischgebiets sowie die Nutzung der vorhandenen Ver-
kehrsflachen zur SchlieRung von Bauliicken als Allgemeine Wohngebietsflachen. Unter diesen
Voraussetzungen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem Zweck der Umwandlung der
bestehenden Flachen fir die Landwirtschaft und Dorfgebietsflachen in Misch- und Wohngebiets-
sowie in private Grinflachen erforderlich. Das Maf3 der baulichen Nutzung sowie die maximalen
Gebaudehohen orientieren sich einerseits am bestehenden Bebauungsplan bzw. der bestehen-
den Bebauung und anderseits an den Anspriichen fur eine moderne Gestaltung von Wohn- und
Gewerbegebauden. Dadurch fgt sich die Planung stadtebaulich vertraglich in die Umgebung
ein und die Ziele eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kdnnen nachhaltig bertuick-
sichtigt werden.

Da durch das geplante Verfahren eine bereits planungsrechtlich gesicherte Flache nachverdich-
tet wird, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Ein Umweltbericht mit einer detaillierten Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung ist nicht erforderlich. Malinahmen zur Beriicksichtigung der Belange der Umwelt sind
im Hinblick auf die Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sowie aus gestalterischen und
naturschutzfachlichen Grinden dennoch vorgesehen. Zusammenfassend ergeben sich im Zu-
sammenhang mit den geplanten MaRnahmen fir die Belange von Natur und Umwelt keine
nachhaltigen Beeintréachtigungen.

Insgesamt soll der vorliegende Bebauungsplan dazu dienen, dass die stadtebaulich geordnete
Entwicklung des Plangebiets und seiner Umgebung weiterhin gewahrleistet ist und die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um das bereits teilweise bebaute Plangebiet
nachhaltig weiter zu entwickeln. Dabei werden neben den planungsrechtlichen Festsetzungen
auch ortliche Bauvorschriften getroffen, um den Zielen der Planung angemessen Rechnung zu
tragen.
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