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Gemeinde Heuchlingen i Begriindung
Bebauungsplan ,Sandgrube, 4. Anderung”

1 Allgemeines

1.1 Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.

Er erflullt die Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB, da die im Sinne von
§ 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 Quadratmeter betragt
und sich die Flache innerhalb der Ortslage befindet.

Der Plan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden und ist von der
Pflicht einer Umweltprifung und einer naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung freige-
stellt.

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzwecke der Natura 2000 — Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie Auswirkungen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind nicht erkennbar.

Ein wichtiger Grund, der eine Verlangerung der Ublichen Auslegungsfrist (1 Monat,
mind. 30 Tage) begrinden kénnte (auBergewdhnliche Zahl der betroffenen Belange,
besonders umfangliche oder komplexe Unterlagen etc.), liegt erkennbar nicht vor.

1.2 Lage, Bestand

Das Plangebiet besteht aus 2 rdum-

lich getrennten Teilbereichen und

liegt am nérdlichen Ortsrand von Q

Heuchlingen zwischen der Schechin-

ger StraBe (L 1158) und der StraBe

LSandgrube®.

Bauplanungsrechtlich wird es aktuell

vollstandig von dem seit 1967 rechts-

kraftigen Bebauungsplan ,,Sandgru-

be“ einschlieBlich deren bisheriger

Anderungen (iberplant. Dieser weiBt

bereits beide Planteile als Bauflache

(WR) aus, jedoch ohne eine Uberbaubare Grundstucksflache (Baufenster) vorzusehen.
Beide Plangebietsteile sind aktuell unbebaut und von klassischen Einfamilienhdusern
umgeben, welche Uberwiegend aus eingeschossigen Satteldachgebduden mit geringen
Kniestécken und im steileren stdlichen Bereich mit talseitig frei liegenden Unterge-
schossen bestehen.

Der nérdliche Gebietsteil ist weitgehend eben und liegt auf einem kleinem Plateau, wo-
bei die angrenzenden Verkehrsflachen (Schechinger StraBe + Stichweg Sandgrube)
von West nach Ost geneigt sind und von rund 423 auf 421 m 0. Normalhéhennull (NHN)
um ca. 2 Hoéhenmeter abfallen und durch Boschungen getrennt sind.

Erschlossen ist dieses Gelande Uber eine 6ffentliche StichstraBe als Teil der StraB3e
»~Sandgrube®. Das Gebiet wird als Hausgarten mit einer Rasenflache und einzelnen
Ziergeholzen sowie einem groBen Nadelbaum und 3 weiteren Laubbdumen im B6-
schungsbereich zur LandesstraBe bepflanzt, wobei die Laubbdume auBerhalb des ge-
planten Baubereichs (Baufenster) bzw. auBerhalb des Geltungsbereichs liegen.
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Gemeinde Heuchlingen i Begriindung
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1.3

Der sudliche Gebietsteil liegt an einem steil abfallenden Hang, wobei die geplante Bau-
flache sich ebenfalls auf einem eingeebneten Plateau befindet, welches aktuell tber-
wiegend als Lagerflache genutzt wird. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine vorhandene
Zufahrt von der Schechinger StraBe aus, welche noch innerhalb des ErschlieBungsbe-
reiches der OD-Grenze liegt. Dieser Planteil ist insgesamt stark geneigt und fallt von
Nordwesten nach Sudosten von rund 415 auf 405 m U. NHN um ca. 10 Héhenmeter ab.
Der Béschungsbereich zur LandesstraBe ist mit diversen Baumen und Strauchern be-
wachsen, wobei diese jedoch auBerhalb des geplanten Baufeldes (Baufensters) liegen.

Ziele und Zweck

Ausléser fur diese Plananderung ist eine konkrete Bauvoranfrage der Eigentumerfamilie
von Flst. 1121/5 im stdlichen Planteil, welche auf dieser Flache ein Einfamilienhaus er-
richten wollen.

Dazu wurde bereits 2015 fur den nérdlichen Planteil auf den Flurstiicken 1122/3 und
1122/4 eine Bauvoranfrage zur Errichtung eine Wohnhauses gestellt, welche seinerzeit
auch positiv beschieden wurde.

DarUber hinaus ist es das kommunalpolitische Ziel der Gemeinde, vorrangig die Innen-
entwicklung zu starken und Baulticken zu schlieBen um so den Flachenverbrauch ins-
besondere im AuBenbereich einzuddmmen.

Die Erfullung politischer Vorgaben und der kommunalen stadtebauliche Zielsetzung der
Gemeinde, vorhandene Baullicken innerhalb der Ortslage zu aktivieren bzw. einer
Nachverdichtung zuzufiihren erfolgt in Ubereinstimmung mit dem aktuellen Bauwiin-
schen der Grundstlckseigentimern. Das stadtebauliche Konzept der Gemeinde und
die Bebauungskonzepte der Grundstlickseigentimer decken sich dahingehend, dass in
Anlehnung an bereits im Gebiet vorhandene Bebauungen unter Anpassung an aktuelle,
zeitgemaBe Bedurfnisse (Verdichtung, Wohnraumknappheit, Barrierefreiheit etc.) er-
maoglicht werden soll.

Ziel der Planung ist es, in diesem Bereich eine homogene, aufeinander abgestimmte
und hochwertige Bebauung zu ermdéglichen sowie eine sehr gute und vertragliche Ein-
bindung in das Ortsbild / Gesamtsituation zu erhalten.

Hierzu werden u. a. die Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, die Siche-
rung einer nachhaltigen stéddtebaulichen Entwicklung, die allgemeine Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die
Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen, die sozialen und kulturellen Bedurfnisse, die
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, der sparsame Umgang mit
Grund und Boden sowie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in die Abwagung der GesamtmaBnahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen moglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fur den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fur den bauordnungsrecht-
lichen Teil (6rtliche Bauvorschriften) unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander in Verbindung mit den Erfordernissen der pla-
nerischen Aufgaben getroffen werden. Bei der Auswahl der Festsetzungen wurden auch
die beabsichtigten planerischen Nutzungen, die topographischen, geographischen und
Okologischen Gegebenheiten berucksichtigt.

Entwurf 1.1 — 20.12.2021 Seite 4 von 21
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1.4

1.5

1.6

1.7
1.7.1

Bedarf

Nachdem in Heuchlingen keine wesentlichen Grundsticke fur Wohnnutzungen mehr
zur Verfugung stehen, sollen mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans kurzfristig zu-
satzlicher Wohnraum geschaffen und so der aktuelle Bedarf gemindert werden.

Hierzu bietet sich dieser Bereich an, da aufgrund der vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen die infrastrukturellen Voraussetzungen (Ver- und Entsorgungsleistungen, Verkehrs-
anbindung) bereits auf bzw. an den Baugrundsticken vorhanden sind.

Neue Bauflachen sind fur die Entwicklung des Ortes unbedingt notwendig um junge
Familien eine Entfaltungsmaoglichkeit zu bieten und somit den Wegzug dieser zur ver-
meiden. Dies gewahrleistet insbesondere in Anbetracht der demographischen Entwick-
lung im landlichen Raum eine gesunde Durchmischung von jungen und alteren Genera-
tionen. Diese ist fur die Aufrechterhaltung der in den letzten Jahren aufgebauten sehr
vielfaltigen Infrastruktur, der sozialen sowie kulturellen Aktivitdten und der allgemeinen
und weiteren langfristigen Erhaltung und Fortentwicklung von Gemeinden unabdingbar
notwendig.

Die Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken Ubersteigt das Angebot in Heuchlingen
deutlich.

Alternativen

Bei der Nutzbarmachung von innerértlich Potenzialen war die Gemeinde in den letzten
Jahren sehr erfolgreich, so konnten diverse innerdrtlichen Bereiche / Baullicken einer
neuen oder zusétzlichen baulichen Nutzung zugefuhrt werden.

Die sonstigen im Ort und besonders im Ortskern potentiell noch theoretisch vorhande-
nen Baumoglichkeiten auf den Freiflachen, welche sich fur eine Nachverdichtung eig-
nen wurden, kdnnen leider trotz gemeindlicher Anstrengungen aufgrund der anderwei-
tigen Eigentumerinteressen derzeit nicht aktiviert werden. Das gemeindliche Ziel ist,
auch diese Flachen sukzessive einer Nachverdichtung und baulichen Nutzung zuzufuh-
ren, sobald diese eigentumsrechtlich zur VerfUgung stehen.

Planung

Im urspringlichen Bebauungsplan sind die zwei Plangebiete bereits als Bauflachen, je-
doch ohne Uberbaubare Grundstlcksflachen (Baufenster) enthalten.

Die Lage der Baufenster orientierte sich seinerzeit an dem gesetzlichen StraBenabstand
(20 m) zur LandesstraBe.

Im sudlichen Bereich wurde zwischenzeitlich die Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-E) jedoch
in Fahrtrichtung nach Schechingen verschoben, so dass fur Fist. 1121/5 keine Anbau-
beschrankung mehr besteht und dieses grundsatzlich einer Bebauung zugefuhrt wer-
den kann.

Auch sind im weiteren Verlauf mit den vorhandenen Bebauungen die StraBenabstande
teils deutlich unterschritten worden, so dass in Abstimmung mit dem StraBenbaulasttra-
ger der L 1158 auch im Bereich der Flursticke 1122/3 und 1122/4 bei der Einmindung
in die StraBe ,Sandgrube” eine gleichartige Unterschreitung gewahrt und somit grund-
séatzlich eine Bebauung ermdglicht werden kann.

Ortliche Planungen

Bebauungsplane

Entwurf 1.1 — 20.12.2021 Seite 5 von 21



Gemeinde Heuchlingen i Begriindung
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1.7.2

1.7.3

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Sandgrube® aus dem
Jahre 1967 einschlieBlich seiner 3 bisherigen Anderungen, welcher durch diese Pla-
nung partiell ersetzt wird. Andere Bebauungsplane werden von dieser Planung nicht di-
rekt betroffen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan
der Verwaltungsgemeinschaft Rosenstein ist
der nordliche Planteil als Wohnbauflache
(W) und der stidliche Planteil als Mischbau-
flache (M) dargestellt.

Ein Flachennutzungsplan weilt bestim-
mungsgeman nur eine geringe Detailschér-
fe auf und raumt den Gemeinden somit ei-
nen Gestaltungsspielraum bei der nachfol-

lenunschérfe) sowie deren baulichen Nut-
zung (Artverwandschaft) ein, sofern die
Grundkonzeption des FNP unberthrt bleibt.
Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB fir diese Be-
bauungsplanadnderung ist der FNP gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung
anzupassen. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird
aufgrund der geringen Flachenausdehnung und der abgestuften Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung nicht beeintrachtigt.

Dieser Bebauungsplan kann somit aus den Zielen des FNP entwickelt angesehen wer-
den.

Regionalplan

Die Gemeinde Heuchlingen ist im Regionalplan 2010 der Region Ostwurttemberg dem
Nahbereich des Unterzentrum Heubach zugeordnet, welches durch die Gemeinden
Bartholom4, Bébingen, Heuchlingen und Mdgglingen gebildet wird.

Gemeinden ohne Siedlungsbereiche nach Plansatz 2.3.1 bzw. 2.3.2 sollen sich baulich
weiterentwickeln entsprechend ihrem Eigenbedarf und dariber hinaus, solange beson-
derer Siedlungsdruck besteht. Hierzu gehért die Bereitstellung von ausreichendem
Wohnbauland fur die naturliche Entwicklung der eigenen Bevdlkerung, die zugewiese-
nen Spataussiedler und die Beseitigung der Bauplatznot sowie die Ausweisungen von
gewerblichem Bauland fur die Erweiterung vorhandener Betriebe und die Neuansied-
lung von Betrieben zur Schaffung eines ausreichenden Arbeitsplatzangebotes, primar
fur die eigene Bevdlkerung und zur strukturellen Verbesserung des 6rtlichen Arbeits-
platzangebotes. Die Konzentration der Siedlungstatigkeit auf die Stddte und Gemeinden
mit Siedlungsbereichen darf nicht dazu fuhren, dass die Gemeinden ohne Siedlungsbe-
reiche in ihrer organischen Entwicklung behindert werden. Jedem Ort wird daher ein
ausreichender Spielraum fUr seine Eigenentwicklung garantiert (siehe auch Plansatz
2.2.21 Landesentwicklungsplan).

Die geplante maBige Ausweisung von zusatzlichen Wohnbaugrundsticken entspricht
somit den Zielen der Regionalplanung.
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1.8

1.9
1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.9.4

Schutzgebiete

Nordlich der LandesstraBe 1158 befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Welzhei-
mer Wald mit Leintal®, das FFH-Gebiet ,Unteres Leintal und Welland“ sowie das Biotop
»Feldgehdlz nérdlich Heuchlingen 11I“, welche jedoch aufgrund der raumlichen und
funktionalen Trennung durch die LandesstraBe und der teilweise dazwischenliegenden
Bestandsbebauung von dieser Planung nicht tangiert werden.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschutzte Biotope (§ 30
BNatSchG / § 32 NatSchG) sowie Natura 2000 (FFH- und Vogelschutzgebiete) und
Wasserschutzgebiete sind von dieser Planung daher nicht beruhrt.

Angaben zum Plangebiet

Abgrenzung und GroBe

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flursticke der Gemarkung Heuchlingen (siehe
Lageplan):

- im nordlichen Teilbereich:

vollstandig: Flst. 1122/3
und teilweise: Fist. 1122/4

- im stdlichen Teilbereich:

vollstandig: keine
und teilweise: Flst. 1121/1 und 1121/5

Der nérdliche Teilbereich umfasst eine Flache von ca. 640 m2 und der sudliche Teilbe-
reich von ca. 880 m? (Geltungsbereiche) somit zusammen eine Flache von ca. 0,15 ha.

Flachenbilanz

Verkehrsflache 0 m2 = 0%
best. Bauflache Wohnen ca. 1.500 m2 = 100 %
Gesamtflache ca. 1.500 m2 = 100 %

Anzahl der Baugrundstlcke
Im Lageplan sind 2 Baugrundstucke vorgesehen.
Nutzungsdichten

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden bewusst so flexibel gestaltet, dass so-
wohl Einfamilienhduser als auch verdichtetere Bebauungen (Doppel-, Reihen-, Ketten-
und Mehrfamilienhduser) grundsétzlich méglich sind.

Hierzu wurden u.a. groBzugige Uberbaubare Grundsticksflachen (Baufenster), eine
zweigeschossigen Bebaubarkeit mit entsprechenden Gebaudehdhen in Verbindung mit
der offenen Bauweise gewéhlt sowie auf eine Reglementierung der max. zulassigen An-
zahl von Wohnungen verzichtet.

Daruber hinaus besteht aufgrund der Topographie mit der Sidhanglage grundsatzlich
die Méglichkeit, ggf. die Untergeschosse zumindest teilweise frei zu legen und zuséatz-
lich far weitere Wohnungen zu nutzen.

a) Wohneinheiten (WE):
Je nach Bebauung ergibt sich eine unterschiedliche Anzahl von Wohneinheiten.
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1.10
1.10.1

1.11
1.11.1

1.11.2

1.11.3

1.11.4

1.11.5

1.11.6

Unter besonderer Wurdigung o0.g. Ansatze, den kommunalen Planungszielen und
flexiblen Vorgaben im Bebauungsplan wird von ca. 3 neuen Wohneinheiten ausge-
gangen.

b) Einwohner (EW):
Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsdichte von 2,1 EW / WE ergeben
sich ca. 6 Einwohner fur das Gebiet.

c) Bruttowohndichte (BWD)
GemaRB den regionalplanerischen Vorgaben auf Basis der Erhebung des statisti-
schen Landesamtes zur Einwohnerzahl je Wohneinheit ergibt sich somit eine rech-
nerische Bruttowohndichte von ca. 40 EW / ha fur das Plangebiet.

Das Ministerium fUr Verkehr- und Infrastruktur gibt fur die Plausibilitatsprifung der Bau-
flachenbedarfsnachweise fur nicht zentrale Orte im landlichen Raum einen Orientie-
rungswert von 50 EW / ha an.

Der Regionalverband Ostwurttemberg sieht abweichend hiervon fur nicht zentrale Orte
im landlichen Raum eine Siedlungsdichte von 40 EW / ha vor.

Die regionalplanerisch angestrebte Bruttowohndichte wird durch diesen Plan erfullt.
Kosten, Finanzierung

Planungskosten

Die Planungskosten werden von den Grundstlckseigentimern getragen.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser ist mengen- und druckmaBig durch
das vorhandene Ortsnetz gesichert.

Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

Die ordnungsgemaBe Schmutzwasserentwasserung der Baugrundstucke ist durch den
Anschluss an das bestehende Mischwasserkanalnetz gewahrleistet.

Durch die zwingend vorgeschriebenen Dachbegrinungen bzw. der Retentionszisternen
wird der Regenwasserabfluss deutlich verlangsamt und das Kanalnetz entsprechend
entlastet.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Verkehrsnetz. Diese Verkehrs-
flachen sind grundsatzlich geeignet, den zusatzlichen FuBganger- und Kraftfahrtverkehr
aufzunehmen.

Energie- und Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Verkabelung mit Fernsprechleitungen werden durch die
Versorgungstrager gewabhrleistet.

Mullentsorgung

Die Mullentsorgung ist gewahrleistet und erfolgt auf dem bestehenden StraBennetz
durch das zustandige Mullentsorgungsunternehmen.

Bodenordnung
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1.12

1.13

1.14

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da die Grundsticke ausreichend an
das ortliche Verkehrsnetz angebunden sind.

Baugrund, Kampfmittel, Altlasten

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen sind keine wesentlichen
Einschrankungen, welche grundsatzlich gegen eine Bebauung sprechen, bekannt.

Ein Verdacht auf Altlasten oder Kampfmittel ist nicht bekannt.

Den Bauherren wird ein Fachgutachten gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfoh-
len. Darin sollten die generellen Baugrundverhaltnisse untersucht sowie allgemeine
Empfehlungen zur Bebauung abgegeben werden.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) beim Regierungsprasidi-
um Freiburg weiBt auf folgende geologische Gegebenheiten hin:

LStellungnahme steht noch aus”

Emissionen, Larmschutz

Beachtliche Larmemissionen sind an diesem Standort nicht zu erwarten.
Weitere schwerwiegende beachtliche Beeintrachtigungen durch ortsuntypische Larm-,
Geruchs- oder SchadstoffausstdBe werden ebenfalls nicht erwartet.

Umweltauswirkungen / AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund der Anwendung des 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) ist
kein Umweltbericht und keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Von der Bebauungsplananderung sind keine besonders geschuitzten Areale betroffen.
Eine wesentliche Beeintrachtigung besonders schitzenswerte Pflanzen- und Tierarten
innerhalb des Plangebietes liegt ebenfalls nicht vor.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind die Flachen fir bauliche Anlagen sowie
Nebenanlagen beschrankt, Stellplatze missen aus wasserdurchlassigen Materialien
hergestellt und die Dachflachen begrunt werden.

Zur Durchgrinung und Einpassung in das Landschaftsbild sowie Kompensierung evil.
Beeintrachtigungen sind auf den Baugrundsttcken u.a. heimische Laub- und Obst-
baume zu pflanzen.

Die nachfolgende Betrachtung der naturschutzrechtlichen Belange hat die Zielsetzung,
Eingriffe weitgehend zu vermeiden bzw. nicht vermeidbare Eingriffe durch Minimie-
rungsmaBnahmen zu verringern oder ggf. durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu
kompensieren.

Far das Planungsgebiet erfolgt eine qualitative Beurteilung verbal-argumentativ fur die
Schutzguter Tiere / Pflanzen, Flache / Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschaft, Mensch
/ Bevolkerung, Kultur- und Sachguter, Emissionen / Abfall + Abwasser, Energie sowie
der Wechselwirkungen, Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
filhrung der Planung (Nullvariante) und der Uberwachung / Monitorings.

Schutzgut Tiere / Pflanzen

Zur BerUcksichtigung der Naturschutzbelange ist im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens auch der Besondere Artenschutz nach den gesetzlichen Vorgaben zu bertck-
sichtigen.
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Pflanzen

Das neu zu bebauende Plangebiet bestehen tUberwiegend aus Rasen- oder befestigten
Lagerflachen. Beachtliche bestehende Bepflanzungen sind innerhalb der vorgesehenen
Baufelder sondern nur in den Randbereichen / Béschungsbereichen vorhanden.
Beachtliche Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

Saugetiere
Die vorhandenen Habitatstrukturen sind fur ein Vorkommen sonstiger streng geschutz-
ter Sdugetierarten nicht geeignet.

Flederméause / Vogel

Bestehende Gebaude werden keine abgebrochen, die vorhandenen Baume und Strau-
cher in den Bdschungsbereichen liegen auBerhalb der direkten Baufelder.

Far BodenbrUter wie die Feldlerche fehlen die Standortvoraussetzungen, da das Gebiet
innerortlich liegt und von stérenden Kulissen (Gebauden) umgeben ist.

Aufgrund des damit verbundenen Stérpotentials bzw. der Vorbelastung sowie durch
Haustiere wie Katzen und Hunde aus dem direkt angrenzenden Wohngebiet sind keine
besonders beachtlichen Auswirkungen zu erwarten.

Reptilien
Das Gebiet ist durch die Innerortslage isoliert und in Verbindung mit der geringen Gr6Be
und der Nutzung als Rasenflache bzw. Lagerplatz nicht als Habitat einzustufen.

Insekten

Far europarechtlich geschutzte Insektenarten sind keine Anzeichen (Wirtspflanzen wie
der GroBBe Wiesenknopf oder geeignete Ampfer-Arten) erkennbar.

Aufgrund der Habitatausstattung sind auch keine wassergebundenen Tierarten wie Li-
bellen zu erwarten.

Die vorhandenen Habitatstrukturen sind fur ein Vorkommen streng geschutzter Kaferar-
ten nicht besonders geeignet.

Amphibien
Es fehlen kleine Mulden, die periodisch Wasser fuhren kénnten; im Gebiet steht i.d.R.
auch nach Starkregen langerfristig kein Wasser.

Schutzgut Flache / Boden

Flachenversiegelung bzw. Flacheninanspruchnahme fuhrt zu einem Verlust an Lebens-
raum.

Eine VermeidungsmaBnahme stellt die Beachtung des sparsamen und schonenden
Umgangs mit dem Boden dar.

Weiterhin darf Gberschussiger Mutterboden nicht vernichtet werden sondern sollte auf
die angrenzenden Freiflachen aufgebracht werden.

Aufgrund der geringen GebietsgrdBe, der wasserdurchlassigen Befestigung von Hoffla-
chen, Stellplatzen und Zufahrten sowie der Dachbegrinung und dem Verbot von flachi-
gen Schotterungen (Schottergéarten) ist mit nicht erheblichen Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen zu rechnen.

Schutzgut Wasser

Entwurf 1.1 — 20.12.2021 Seite 10 von 21



Gemeinde Heuchlingen i Begriindung
Bebauungsplan ,Sandgrube, 4. Anderung”

Flachenversiegelung fuhrt zum Verlust der Funktion als Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf und als Grundwasserneubildungsflache.

Aufgrund der geringen GebietsgrdBe, der wasserdurchlassigen Befestigung von Hoffla-
chen, Stellplatzen und Zufahrten sowie der Ein- bzw. Durchgriinung mit Baumen, der
Dachbegrinung und dem Regenwassermanagement ist mit nicht erheblichen Beein-
trachtigungen fur den Wasserhaushalt zu rechnen.

Als VermeidungsmaBnahme soll Oberflachenwasser nicht in die Kanalisation eingeleitet,
sondern Uber Verdunstung und Versickerung direkt dem naturlichen Wasserhaushalt
zugefuhrt oder in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser im Haus oder fur die Gar-
tenbewasserung verwendet werden.

Schutzgut Luft / Klima

Flachenversiegelung fuhrt zu einer Verringerung von Kaltluftproduktionsflachen und
wirkt sich durch die Erwarmung negativ auf das Mikroklima aus.

Aufgrund der geringen Gebietsgr6Be und der wasserdurchlassigen Befestigung von
Hofflachen, Stellplatzen und Zufahrten sowie der Ein- bzw. Durchgriinung mit Baumen
und der Dachbegrinung ist mit nicht erheblichen Beeintrachtigungen zu rechen.

Eine beachtliche zusatzliche Auswirkung der Neubebauung auf klimatische Bedingun-
gen oder die Frischluftzufuhr wird nicht in erheblichem MaBe erwartet, da die neu zu
bebauenden Flachen von bestehenden Bebauungen umgeben sind.

Schutzgut Landschatft

Eine Bebauung fuhrt zu Veradnderungen des Orts- und Landschaftsbildes.

Aufgrund der Lage und den benachbarten Bestandsbebauungen in Verbindung mit den
vorgesehenen Ein- und DurchgrinungsmaBnahmen, ergeben sich nur unerhebliche
Auswirkungen auf das Orts- bzw. Landschaftsbild.

Durch die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Dachformen, Ge-
bauderichtungen, Dach- und Fassadengestaltung und BepflanzungsmaBnahmen wird
eine Einbindung der neuen Bebauung in das Ortsbild gewahrleistet und die Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild minimiert.

Schutzgut Mensch / Bevdlkerung

Eine Bebauung fuhrt zu umweltbezogenen Auswirkung auf die im Gebiet und darum
wohnende Bevdlkerung und der damit zusammenhangenden Erholungseignung.

Auf Grund der an die Umgebung angepasste geplanten Nutzung in Verbindung mit den
BepflanzungsmaBnahmen zur Ein- und Durchgrinung sowie den angepassten, sehr
groBzugigen Abstanden zwischen der Neu- und Bestandsbebauung werden nur gerin-
ge Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstande der bisher im Gebiet oder in
der Umgebung des Gebietes wohnenden oder arbeitenden Menschen erwartet.

Der teilweise Verlust von Aussichtsmoglichkeiten von der bestehenden Bebauung aus
wird unter Bertcksichtigung der festgesetzten Gebdudehdhen, der Einhaltung der bau-
rechtlichen erforderlichen Abstandsflachen sowie des abgestuften Gelandes, der Lage
am Ortszentrum und unter Betrachtung des Rucksichthnahmegebots als nicht erheblich
eingestuft.

Die Grundstucke innerhalb des Planungsgebietes sind nicht frei zuganglich und somit
nicht fir die Offentlichkeit als Erholungsflachen nutzbar.

Die bestehenden Wohnhauser, versiegelte Hofflachen und Gérten, die angrenzenden
StraBen stellen eine starke Vorbelastung fur die Erholungseignung des Gebietes dar.
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Kultur- und Sachgiter

Durch die vorgesehene Bebauung werden keine Kultur- und Sachguter von besonderer
gesellschatftlicher Bedeutung beeintrachtigt.

Emissionen / Abfall + Abwasser

Durch die geplante Nutzung sind keine erheblichen Emissions-, Abfall- oder Abwasser-
arten zu erwarten. Die Entsorgung von unproblematischen haushaltstypischen Abfallen
erfolgt durch das 6rtliche Abfallentsorgungsunternehmen. Die Abwasserentsorgung er-
folgt Uber die vorhandene Kanalisation zur drtlichen Klaranlage.

Energie

Auf den Dachflachen der neu entstehenden Gebaude sind Photovoltaik- oder Sonnen-
kollektoranlagen grundsatzlich zuldssig. Durch die weitgehend optimale Sud- bzw.
Sudwestausrichtung der Gebaude ist eine sehr gute Ausnutzung der Sonneneinstrah-
lung méglich.

Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich in unterschiedlichem MaBe. Dabei
sind keine wesentlichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sowie Wech-
selwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhéange auf-
grund der vorgesehenen Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen zu erwarten.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
(Nullvariante)

Ohne die geplante Umnutzung wurde der Bereich weiterhin der vorhandenen Nutzung
unterliegen und seine bisherige Funktion flr die Schutzguter Boden, Wasser, Klima,
Luft, Biotop- und Artenschutz ausiben.

Uberwachung / Monitoring

Nach § 4c BauGB Uberwachen die Kommunen als Trager der Planungshoheit die er-
heblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unter
unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umweltauswirkungen zu verstehen,
die nach Art und / oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren. Die
Kommunen kdénnen dabei neben eigenen UberwachungsmaBnahmen insbesondere
auch Informationen und UberwachungsmaBnahmen der Umweltfachbehérden nutzen
oder Informationen sachkundiger Spezialisten.

Zusammenfassung

Durch zahlreiche Vermeidungs-, VerringerungsmaBnahmen kénnen Eingriffe vermie-
den, reduziert bzw. kompensiert werden:

a) Interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

* Rodung der Gehdlze und Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr
* Schonender Umgang mit dem Boden
* Verwendung von Insektenfreundlichen AuBenbeleuchtungen
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* PKW- Stellplatze und Privatzufahrten sind wasserdurchlassig herzustellen
* Ein- und Durchgrinung des Gebietes (PflanzmaBnahmen)
e etc.

b) Interne CEF — Ausgleichs bzw. KompensationsmaBnahmen

¢ nicht erforderlich

c) Externe Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

¢ nicht erforderlich

d) Externe CEF - Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

¢ nicht erforderliche

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bertcksichtigung der internen MaB-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltaus-
wirkungen durch die bauleitplanerische Entwicklung derzeit keine verbleibenden erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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2.2

2.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden im Bebauungsplan wie folgt nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

Durch die bereits in direkter Nachbarschaft vorhandene Wohnbebauung in Kombination
mit den Zielen der Neubebauung bietet sich die Ausweisung als Allgemeines Wohnge-
biet im Sinne der Baunutzungsverordnung an.

Welche einzelnen Nutzungen allgemein oder als Ausnahme zulassig sind, ist in § 4 Ab-
satz 2 und 3 der Baunutzungsverordnung geregelt.

Die nach BauNVO im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes®, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe“, ,Anlagen fur Verwal-
tungen®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen“ entsprechen nicht den stadtebaulichen
Zielen der zukunftigen Bebauung fur diesen Bereich und werden daher als unublich,
storend und unerwunscht angesehen, weshalb sie nicht zugelassen sind.

MaB der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser
Bebauungsplan erflllt diese Voraussetzungen.

Samtliche festgesetzten Werte wie Grundflachenzahl und Gebdudehdhen sind jeweils
Hochstwerte und bilden dadurch jeweils die Obergrenze. Einzelne Festsetzungen kon-
nen sich teilweise ergénzen oder Uberlagern, bei Uberlagerungen ist der geringere Wert
maBgeblich, weshalb kein Anspruch auf die Ausnutzung der einzelnen Werte besteht.
Die H6henbeschrankung durch Festsetzung der max. Trauf- und Firsthéhen in Verbin-
dung mit der Dachform und Dachneigung begrenzt den duBeren Rahmen des Gebau-
des bzgl. der Héhenentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares MaB.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Hbhenlage und Hohe baulicher Anlagen
Gebaudehdhe (GH)

Oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage,
dies ist in der Regel der First bzw. der oberste Punkt der Dachhaut bei anderen Dach-
formen.

Eine geringfugige Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe fiir notwendige
technische Anlagen wie z. Bsp. Schornsteine oder Antennen kann als Ausnahme zuge-
lassen werden und erlaubt somit jedem Bauherren ein HochstmaB an Flexibilitat und
architektonischer Freiheit bei Gestaltung der Gebaude.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe orientiert sich an den Bestandsgebauden und
nimmt diese fur die Neubebauung auf.
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2.2.2

2.2.3

2.3

24

2.5

2.6

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an der in § 17 Abs. 1 BauNVO ge-

nannten Obergrenze von 0,4 fir Wohngebiete.

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach § 19 Abs. 4

BauNVO um 50 % fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie flr Nebenanla-
gen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache erhéht werden kann.

Anzahl der Vollgeschosse (VG)

Die Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse dient der stddtebaulichen Gestaltung, als
zusétzliche Hohen- und Nutzungsbeschrankung der geplanten Geb&ude insbesondere
in Bezug auf die Ausbildung und GroBe der Dachgeschosse sowie von evtl. sichtbaren
Untergeschossbereichen (Wandflachen).

DarUber hinaus wird durch diese Festsetzung gewahrleistet, dass die nach § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) empfohlene Obergrenzen des MaBes der baulichen
Nutzung nicht Uberschritten werden kénnen, da gem. § 20 Abs. 3 BauNVO die Ge-
schossflache nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln
ist.

Bauweise

In der offenen Bauweise (0) sind Gebaude mit seitlichen Grenzabstanden (Abstandsfla-
chen gem. LBO) zu errichten.

Die max. Geb&udelange betragt 50 m, sofern es die Uberbaubaren Grundstiucksflachen
(Baufenster) zulassen.

Die Festsetzung entspricht somit den stadtebaulichen Zielen der Planung.

In Verbindung mit der Lage der Baufenster zu den Grundstucksgrenzen und Nach-
bargebauden dient u. a. dem Brandschutz, der BelUftung, der Belichtung, dem Kraft-
fahrzeugverkehr, dem stérungsfreien Wohnen und der stadtebaulichen Gestaltung so-
wie insbesondere der vertraglichen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Stellung der baulichen Anlagen

Zur Schaffung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbilds wurden aus stadtebauli-
chen Grunden die Hauptgebaude- bzw. Hauptfirstrichtungen zwingend festgelegt.

Die Uberwiegende Ausrichtung der Dachflachen nach Studen erlaubt eine optimale Nut-
zung der Sonnenenergie.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan) erhalten
soll. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf
die umgebenden Uberbaubaren Grundsticksflachen abgestimmt.

Terrassen, Sichtschutzverkleidungen, Stutzmauern, Treppen etc. sind auch auBerhalb
der gekennzeichneten Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze
Die Mindestabstande der Carports und Garagen zu den Verkehrsfladchen dienen der
Aufrechterhaltung eines funktionierenden Verkehrssystems (Verkehrsraum, Sichtfelder,
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2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

Einsehbarkeit des StraBenraumes) sowie zur Schaffung eines homogenen und harmo-
nischen StraBenbildes.

Nebenanlagen

Zur Erhéhung der Wohnqualitat und der stadtebaulichen Gestaltung sowie zur Erhal-
tung eines uUbersichtlichen Verkehrsraumes entlang der Verkehrsflachen und der Aus-
weisung von groBzugigen Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baufenster) sind Neben-
anlagen auBerhalb dieser nur in beschranktem Umfang zul&ssig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Baugebie-
te mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Maststandor-
te, Transformatorenhduschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarkerkasten) und sind
als Ausnahme zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

An den Einmundungen der StraBBe ,Sandgrube® in die vorfahrtsberechtigte L 1184
(Schechinger StraBe) sind zur Wahrung der verkehrlichen Belange auf der LandstraBe
sowie zur Vermeidung von Gefahrensituationen auf den gekennzeichneten Flachen kei-
nerlei sichtbehinderten Anlagen, Anpflanzungen oder Einfriedungen zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Das Baugrundstuck im nérdlichen Planbereich ist ausreichend von der StraBe ,Sand-
grube“ aus erschlossen und die LandesstraBe zur Aufrechterhaltung eines gefahr- und
reibungslosen Verkehrsflusses von Einfahrten in diesem Bereich freigehalten werden.
Zufahrten an den im Lageplan gekennzeichneten Stellen sind aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit unzulassig.

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

Zur Minimierung des Eingriffes bzw. zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in die
Natur und Landschaft sowie zur Sicherstellung und Erhaltung eines angemessenen Le-
bensraumes fur Tiere und Pflanzen ist die Umsetzung dieser MaBnahmen dringend ge-
boten.

Durch diese Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen kann ein Eingriff deutlich re-
duziert bzw. kompensiert werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

Als Ersatz / Ausgleich fur den Eingriff in die Natur und Landschaft sind die im Lageplan
dargestellten heimischen Bdume neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Lage der Baume im Lageplan ist nicht verbindlich, vertretbare Abweichungen sind
insbesondere fur Stellplatze und Garagenzufahrten etc. sind moglich.

Ihre Art und Anzahl ist jedoch zwingend einzuhalten.

Zur Gliederung und Verbesserung des Siedlungsklimas und als Grundgerust der
Durchgriinung sind die PflanzmaBnahmen unabdingbar und im Interesse des Allge-
meinwohls stadtebaulich notwendig.

Fur den Fall des Abgangs sind grundsatzlich gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen, da das Pflanzgebot / die Pflanzbindung nicht mit der erstmaligen Herstellung
erlischt.
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Far Dachbegrinungen wird z.B. die Saatgutmischung Nr. 18 ,Dachbegriinung / Saatgut
“ oder Nr. 19 ,Dachbegrinung / Sedumsprossen® der Fa. Rieger-Hofmann oder ahnlich
empfohlen.

Dachbegrinung

Begrunte Dacher speichern Regenwasser (bis zu 80 %) und verdunsten es langsam
wieder. Das entlastet Klaranlagen und sorgt fur ein ausgeglicheneres Klima.

Sie produzieren Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und verbes-
sern dadurch insgesamt das Klima.

Sie wirken temperaturausgleichend durch Warmedammung, ddmpfen L&rm und schut-
zen das Dach vor Witterungseinflissen und mechanischen Verschleif.

Wahrend Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe sich im Sommer auf bis tber 80 °C
aufheizen und im Winter bis Uber — 20°C abkuhlen, betragen die maximalen Temperatu-
ren bei bepflanzten Dachern nur etwa 0° — 25 °C. Die jahrliche Temperaturschwankung
betragt somit ungefdhr 100 Grad bei unbegrinten und nur etwa 30 Grad bei begrinten
Dachern.

Dazu liegt der Abflussbeiwert von begrinten Dachern mit einer Substartschicht ab 10
cm gegenuber unbegrunten Dachern (Ziegel, Dachpappe, Metall etc.) bei nur rund 1/3
der Regenmenge.

a) Okologische Vorteile:

- sie verbessern die kleinklimatischen Verhaltnisse (Abmilderung von Temperaturext-
remen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitadt durch Bindung und Filterung
von Luftverunreinigungen, Erhéhung der Verdunstung)

- sie speichern Regenwasser, reduzieren Niederschlagsabflussspitzen und fuhren zu
einer zeitverzogerten Abgabe an die Kanalisation

- sie sind Standorte fur zahlreiche Pflanzen

- sie sind Nahrungs-, Brut- und Ruheplatz fur zahlreiche Tiere

- sie ddmpfen Gerausche und Larm

- sie verbessern das Arbeits- und Wohnumfeld des Menschen (Wohlfahrtswirkung)

b) bautechnische Vorteile:
- Verlangerung der Lebensdauer von Dachern (UV- und Temperatureinfluss)
- Verbesserung der Warmedammung im Winter
- geringere Innentemperaturen in den Gebauden im Sommer

C) zusatzlicher Nutzen:
- Verbesserung der Effizienz von Photovoltaikanlagen (hoher Leistungsgrad bleibt
durch Kuhlwirkung der Grundécher erhalten)
- Erhéhung der Wirtschaftlichkeit von Klimaanlagen auf Dachflachen wegen der ge-
ringeren Aufheizung der Umgebungsflachen
- Anerkennung als 6kologische und artenschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahme mdglich

d) mogliche Nachteile:
- erhéhte technische Anforderungen und damit auch héhere Kosten bei bestimmten
Dachern (z. B. bei groB3en freitragenden Dachern)
- geringfugig erhéhter Verfahrensaufwand (Beratung, Bauantrag, Kontrolle)
- Kunststoff-Folien (Durchwurzelungsschutz) erforderlich
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- erhéhter Pflegeaufwand

Ausnahmen von der flichendeckenden Dachbegrinungspflicht sollten zugelassen wer-
den, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck steht (z. B. bei Dachflachen fur
Belichtungszwecke), bzw. wenn diese zu einem technisch oder wirtschaftlich unange-
messenen Aufwand fuhrt (z. B. bei stitzlosen, weitspannenden Hallen in leichter Bau-
weise).

Als ,wirtschaftlich unangemessener Aufwand“ wird es angesehen, wenn sich die Ge-

samtkosten fur die BaumaBnahme durch die Dachbegrinung um mehr als 20 % erh6-
hen.
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3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

3.3

3.3.1

3.3.2

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung

Um ein MindestmaB an Ubereinstimmung im Orts- und Landschaftsbild zu erhalten so-

wie zur Darstellung der Einheitlichkeit der Bebauung und Erhaltung / Schaffung bauge-
stalterischer Absichten bzw. optisch-asthetischer Anspriiche wurden gewisse gestalteri-
sche Kriterien festgelegt.

Im Ubrigen besteht fiir die Gestaltung der Geb&ude eine angemessene Freiheit.

Décher

Zur Wahrung einer Ubereinstimmung und Anpassung an den dérflichen Charakter sind
nur Satteldacher mit einer Dachneigung innerhalb des Toleranzbereiches zulassig.
Dachaufbauten sind im bestimmten Umfang zulassig.

Fassaden

Zur Wahrung eines MindestmaBes an Einheitlichkeit und zur Einpassung in das Orts-
und Landschaftsbildes wurden Regelungen zur Fassadengestaltung getroffen.

Werbeanlagen

Zur Erhaltung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes werden verunstaltende
Werbeanlagen ausgeschlossen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Gestaltung der unbebauten Flachen

Um innerhalb des Gebietes mdglichst groBe unversiegelte Freiflachen zu erhalten und
eine groBzugige Durchgrinung zu gewahrleisten sowie ein harmonisches StraBenbild
gem. den stadtebaulichen Zielen zu erhalten, sind gewisse Anforderungen an die Ge-
staltung der Freiflachen festgelegt.

Zur Reduzierung der Versiegelung und zur Aufrechterhaltung des Grundwasserhaushal-
tes sind Stellplatze nur aus wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker und nachhaltiger werden die 6kologi-
schen Funktionen und Prozesse beeintrachtigt. Dies umfasst u.a. die Funktionen des
Bodens als Lebensgrundlage, die natirliche Bodenfruchtbarkeit, den Wasser- und
Nahrstoffkreislaufs sowie den Boden als Puffer und Schadstofffilter.

Das Kleinklima wird ebenso nachhaltig negativ beeinflusst, indem Kaltluftproduktions-
flachen verloren gehen und durch die Aufheizung der versiegelten Flachen durch die
Sonneneinstrahlung Hitzeinseln entstehen.

Aus diesem Grund sind u.a. auch flaichenhafte Schotterungen (Schottergéarten etc.) un-
zulassig.

Gestaltung der Stellplétze

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker werden die 0kologischen Funktionen
und Prozesse beeinflusst. Aus diesem Grund sind die Stellplatze mit einem wasser-
durchlassigen Belag herzustellen.
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3.3.3

3.4

3.5

3.6

Ein wichtiger und unabdingbarer Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes des Bau-
gebietes beruht auf einer nachhaltigen ékologischen Ausrichtung. Dies umfasst insbe-
sondere den Umgang und die Nutzung von Regenwasser. Daher sind Versiegelungen
nur mit einer hbheren Wasserdurchlassigkeit zuldssig, um die Bildung bzw. Aufflllung
der Grundwasservorkommen zu unterstutzen und die Kanal- und Gewassernetze zu
entlasten.

Einfriedungen, Stttzmauern, Auffullungen und Abgrabungen

Zum Ausgleich von topographischen Gegebenheiten unter Beibehaltung der urspring-
lichen Gelandeform sind Auffillungen, Abgrabungen und Stitzmauern nur bis zu einem
definierten Rahmen zulassig.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind diese so geregelt um stadtebaulich ein
homogenes und sich dem Ortsbild anpassendes StraBenbild zu erreichen sowie um
den StraBenraum Ubersichtlich und funktionsgerecht zu gestalten.

Durch die Beschrankung der Hohen von Einfriedungen und Stitzmauern im Nahbereich
der Verkehrsflachen sollen Gefahren durch den Verkehr und fur FuBganger und Radfah-
rer, insbesondere fur / durch aus den Privatgrundsticken auf die Verkehrsflachen aus-
fahrenden / ausparkenden Verkehr reduziert werden, weshalb diese Bereiche von
Sichthindernissen freigehalten werden sollen.

AuBenantennen

Zur Wahrung eines einheitlichen und harmonischen Orts- und Landschaftsbildes sind
AuBenantennen und Parabolspiegel nur im festgelegten Umfang zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Grunden, insbesondere auch aus der Sicht des Natur- und Land-
schaftsschutzes sind Niederspannungsfreileitungen aller Art nicht zul&ssig.

Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der zu erwartenden, heute Ublichen hohen Motorisierungsdichte bei der Be-
volkerung wird mit einem erheblichen Bedarf an Stellplatzen gerechnet. Um die Ver-
kehrsflachen méglichst von einer Parkbelastung freihalten und somit Uberwiegend dem
flieBenden Verkehr sowie FuBgangern und Radfahrern vorbehalten zu kénnen, wird die
Anzahl der Stellplatze auf den Privatgrundstiicken gegenuber dem in der LBO festge-
legten MindestmalB angemessen erhdhen.

Hiermit soll die Funktionsfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen gesichert werden
und Gefahren fur die Anwohner méglichst gering gehalten werden.

Die Anzahl der vorgeschriebenen Stellplatze orientiert sich an der Anzahl der Wohnun-
gen, welche einen Ruckschluss auf die Menge der zu erwartenden Bewohner und somit
auf die Anzahl der zu erwartenden Fahrzeuge zulasst.

Diese Stellplatzverpflichtung gilt ausschlieBlich fur Wohnungen.

Far andere Anlagen sowie Handels- und Gewerbebetriebe wird die Anzahl notwendiger
Stellplatze nach der VwV Stellplatze / Garagenverordnung des Wirtschaftsministeriums
Baden-Wurttemberg unabhangig obiger Regelung ermittelt.
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3.7 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Schonung des Wasserhaushalts, zur Entlastung des 6rtlichen Kanalnetzes sowie
zur Reduzierung von Uberschwemmungsgefahren sind auf den privaten Baugrundstii-
cken Zisternen mit einem dauerhaft gedrosselt abflieBenden Puffervolumen und mit ei-
nem Dauerstauanteil fur die hausliche Nutzung / Gartenbewasserung zur Entlastung
des nachfolgenden Entwasserungsnetzes bzw. der Trinkwasserversorgung in den aktu-
ell und zukunftig immer haufigeren und langeren heien Trockenperioden bzw. von
Starkregenereignissen als Folge des Klimawandels vorgeschrieben.

Die Begrundung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
__.__.2022 zugrunde.

Heuchlingen, den . .2022

Peter Lang, Burgermeister
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