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Teil 1 Projektbeschreibung und Bearbeitungsmethodik

1.  Anlass und Zweck der Planung

Zur Verbesserung insbesondere der Wohnverhaltnisse sind im Plangebiet sowoh| Moder-
nisierungsmaflnahmen an einzelnen Gebduden als auch umfangreiche Neuordnungsmald-
nahmen im Bereich der vorhandenen baulichen Substanz erforderlich. Dariliber hinaus ist
auf seither unbebauten Flachen die Errichtung eines Altenpflegeheims mit angegliederten
altengerechten Wohnungen geplant.

Fur das Plegeheim und die Seniorenwohnungen besteht im Ort ein dringender Bedarf.
Durch die geplante stddtebauliche Neuordnung soll im Plangebiet eine wesentliche Verbes-
serung der Wohn- und Lebensverhéltnisse verbunden mit einer Starkung seiner Funktion
im Gesamtverbund der Gemeinde erreicht werden.

2. Planungsgebiet

21 Kurzbeschreibung des Gebietes

Das Plangebiet ist Teil des historischen Ortszentrums um die alte Kelter und die evangeli-
sche Kirche. Die eigentliche Ortsmitte im Bereich Marktplatz, Hauptstrae schlie3t unmittel-
bar im Slden jenseits der Besigheimer Stralie an.

Im Norden bilden Wohnbereiche sowie das Schulgelande die unmittelbare Nachbarschaft.

Das Plangebiet hat einen Flacheninhalt von ca. 1,78 ha.

Im nérdlichen Teil besteht die Gebietsflache im wesentlichen aus unbebauten, Uberwie-
gend der Hausgartennutzung dienenden Flachen, teilweise mit Obstbdumen Uberstanden.
Im stidlichen Teil findet sich eine gegliederte Bebauung mit hofartigem Charakter und Gber-
wiegender Wohnnutzung.

Im noérdlichen Gebietsteil bildet die entlang der Neue Stralle auf einem langeren Wegestiick
erhaltene Dorfmauer ein wichtiges zu erhaltendes historisches Element.

2.2 Kurzbeschreibung des Vorhabens

Die zukiinftige Bebauung im Plangebiet ergénzt die vorhandene Ortsbebauung. Ziel ist die
Entwicklung eines attraktiven, sich in angemessener Weise in die Gestaltcharakteristik des
Ortes einordnenden Wohngebietes mit unterschiedlichen Wohn- und Eigentumsformen und
einer Seniorenwohnanlage.
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Ergénzend zur Seniorenwohnanlage kénnen 9 neue Gebdude mit ca. 256 Wohnungen m
Plangebiet untergebracht werden.

Durch die geplante stadtebauliche Neuordnung soll im Plangebiet eine wesentliche Verbes-
serung der Wohn- und Lebensverhéaltnisse verbunden mit einer Stérkung seiner Funktion
im Gesamtverbund der Gemeinde erreicht werden.

2.3 Vorgaben aus libergeordneten Planungen

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Baufldche ausge-
wiesen.

Da im Rahmen des Bebauungsplans fiir das Plangebiet als Gebietsnutzung zum Oberwie-
genden Teil das Wohnen den Vorrang haben soll, wird im Zuge der nédchsten vorgesehe-
nen Fortschreibung des Flachennutzungsplans eine Anpassung seiner Darstellungen im
Sinne der Nutzungsfestlegungen des Bebauungsplans erfolgen.

Im Zuge dieser Fortschreibung des Flachennutzungsplans wird die Plangebietsflache m
wesentlichen als Wohnbaublache, fir das Altenwohnen als Gemeinbedarfsflache und fir
den Teilbereich der alten Kelter als gemischte Bauflache dargestellt.
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3. Rechtliche Grundlagen

3.1 Neuregelungen des BauGB beziiglich der Eingriffsregelung
(Fassung vom 27.08.1997)

Die planerische Eingriffsregelung wird durch die Einfiigung des § 1a in das BauGB inte-
griert und fortentwickelt.

Nach dem neuen Gesetzestext wird die Eingriffsregelung ausdriicklich der Abwéagungs-
entscheidung unterstellt (§ 1a Abs. 2 Nr.2).

Eine Unterscheidung zwischen Ausgleichsmalinahmen und Ersatzmalnahmen findet m
Bauplanungsrecht nicht mehr statt (§ 200a). Ein unmittelbarer Zusammenhang zwischen
Eingriff und Ausgleich ist nicht erforderlich. Soweit Ausgleichsmallnahmen nicht auf dem
Eingriffsgrundstlick selbst, sondern an anderer Stelle durchgefiihrt werden sollen und eine
entsprechende Zuordnung vorliegt, soll die Gemeinde die Ausgleichsmallnahmen auf Ko-
sten der Vorhabentrager oder Eigentimer durchfiihren (§ 135a). Dabei kann die Gemeinde
die Ausgleichsmalinahmen bereits vor den Baumaflnahmen und der Zuordnung durch-
flthren. Die Gemeinden erhalten damit die Méglichkeit, im Vorgriff auf spatere Baugebiets-
festsetzungen Malknahmen zum Ausgleich vorzeitig durchzufiihren und diese den neuen
Baugebieten spater zuzuordnen. Dies entspricht dem Gedanken des sog. ‘Oko-Kontos'.

VermeidungsmaBnahmen

Die Gemeinde hat entsprechend dem naturschutzrechtlichen Vermeidungsgebot zu prifen,
inwieweit die beabsichtigten Darstellungen und Festsetzungen, die Eingriffe zur Folge ha-
ben kénnen, tatsachlich erforderlich sind, bzw. wie die daraus folgenden Beeintrachtigun-
gen flr den Naturhaushalt vermieden werden kénnen. Es ist zu prifen, ob das Planungs-
ziel mit einem geringeren Eingriff in Natur und Landschaft - quantitativ, qualitativ oder an
anderen Standorten im Plangebiet - erreicht werden kann.

MinimierungsmafRnahmen

Minimierungsmal3nahmen sind Darstellungen oder Festsetzungen, die dazu dienen die zu
erwartenden Beeintrdchtigungen zu mindern und dadurch zu einer Minimierung der Ein-
griffsfolgen beitragen.

Ausgleichsmallnahmen

Ausgleichsmafnahmen sind Ma3nahmen fir eine gleichartige oder gleichwertige
Kompensation von Eingriffsfolgen, die nicht in rAumlichem Zusammenhang mit dem Ein-
griff stehen mussen.

Grundsétzlich ist von einem Gebot zum vollstdndigen Ausgleich von Eingriffen auszuge-
hen, das erst durch eine ordnungsgeméafie Abwéagung der Gemeinde Uberwunden werden
kann (§ 8a (1) Satz 1 BNatSchG).
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4. Planungsmethodik

Im Kapitel 7 werden die Funktionen der Schutzgiiter von Naturhaushalt, Landschaftsbild
und Erholung bezliglich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und

bewertet.
Die qualitative Bewertung erfolgt in drei Stufen nach untenstehender Tabelle.

Dem zu erwartenden Eingriff werden landschaftsplanerische Ziele und Malinahmen ge-
geniibergestellt, die die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft mindern, aus-
gleichen oder ersetzen und zur Verwirklichung der Zielsetzungen des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und der Erholung erforderlich sind.

Die verbale Eingriffs-/ Ausgleichsargumentation soll in den Abwédgungsprozess der Ge-
meinde ber Art und Umfang von Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen und
deren Festsetzung im Bebauungsplan einflielen.

Eingriffsintensitét Auswirkungen auf den
' Naturhaushalt

gering geringe Beeintrachtigung des Naturhaushalts,
die Funktionen bleiben im wesentlichen erhalten

mittel starke Beeintriachtigung des Naturhaushalts,
die Funktionen kdnnen nur noch eingeschrankt erfillt werden

hoch erhebliche und nachhaltige Beeintrdchtigung des Natur-
haushalts, die Funktionen kénnen nicht mehr erfillt werden

5. Summarische Vorpriifung zur Abschitzung des Flachenbedarfs fiir
AusgleichsmaBRnahmen

Eine Bilanzierungsmethode zur Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung geman § 8a
BnatSchG und §§ 10 und 11 BwNatSchG ist rechtlich nicht vorgegeben.

Im vorliegenden Planungsfall wird parallel zur verbalen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
die ,Hessische Richtlinie" zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Land-
schaft zur summarischen Vorpriifung angewendet. Die Punktebewertung anhand dieses
Biotopwert-Berechnungsmodells dient der groben Bilanzierung des Flachenbedarfs flr
Ausgleichsmallinahmen, um bereits in einem frithzeitigen Planungsstadium abschatzen zu
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kénnen, in welchem Umfang Flachen fiir evtl. notwendige Ausgleichsmalinahmen zur Ver-

figung gestellt werden muissen.

5.1 Bestand
Biotoptyp Punkte/ Fldche in m* Wertung
m2

Gebaude 3 4200 12600
Asphalt, Pflasterbelag 3 4230 12690
Natursteinbelag 7 50 350
Schotterrasen 7 525 3675
Streuobst 32 800 25600
Wiese, intensiv genutzt 27 2420 65340
Gartenanlage, Verkehrsgriin 14 5550 77700
Einzelbdume 31 150 4650
Gesamt 17775 202605
5.2 Planung

Biotoptyp Punkte/ Fldche in m* Wertung

m2

Geb&ude 3 4715 14145
Gebaude extensiv begriint 19 1775 33725
Asphalt, Pflasterbelag 3 5722 17166
Rasenpflaster 7 510 3570
Gartenanlage, Verkehrsgrin 14 4803 67242
Hecken 20 250 5000
Einzelbdume 31 250 7750
Gesamt 17775 148598

Die Flachen der EinzelbZume zahlen nicht zur Gesamtflache hinzu, da die Flachenangabe
nur als Grundlage zur Bewertung herangezogen wurde.

Aufgrund dieser ersten Vorpriifung liegt ein Defizit vor.
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TEIL 2 KONFLIKTANALYSE UND MASSNAHMENKONZEPT

6. Allgemeine Projektwirkungen

Baubedingte Wirkungen
(Wirkungen, die wahrend der Bauphase auftreten)

Rodung von Vegetationsbestédnden, Biotopverluste

Verénderung des Ortsbildes

Verdichtung des Untergrundes und Flachenversiegelung durch die Anlage von Baustrallen
und Baustelleneinrichtungen

Larm- und Schadstoffemissionen wéhrend des Baubetriebes

Anlagebedingte Wirkungen
(Dauerhafte Veranderungen der Landschaft durch Anlagen aller Art)

Biotopverluste, Veranderung der Standortverhaltnisse

Verlust von gewachsenem Boden durch Versiegelung

Minderung der Riickhaltefdhigkeit fir Niederschlagswasser, Minderung der Grundwasser-
neubildung

Veranderung des Kleinklimas

Inanspruchnahme von Grinflachen

Betriebsbedingte Wirkungen
(Wirkungen, die durch Nutzung der Anlagen entstehen)

Erhodhter Trinkwasserverbrauch
Zuséatzliche Belastung der Kanalisationssysteme durch erhéhten Eintrag

¢ Abschwemmen von wassergefahrdenden Stoffen

Larmermmissionen durch Verkehr Schadstoffemissionen durch Heizung und Verkehr
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7. Bestandsaufnahme und Bewertung von Naturhaushalt und
Landschaftsbild, Eingriffsbewertung

7.1 Geologie/Boden

Landespflegerische Zielvorstellungen
Die nattrlichen, gewachsenen Béden sind im Laufe einiger Jahrtausende entstanden. Sie
sind nicht vermehrbar und stehen nur begrenzt zur Verfligung. Aulerdem stellen sie die

Grundlage zur Nahrungsmittelgewinnung dar und sind daher schutzbedrftig.

Ziel nach § 1 BodSchG von Baden-Wiirttemberg vom 24.06.91 ist:

e “.. den Boden als Naturkdrper und Lebensgrundlage fur Menschen und Tiere, insbe-
sondere in seinen Funktionen als Lebensraum fiir Bodenorganismen, als Standort fur die
natlirliche Vegetation und Standort flr Kulturpflanzen, als Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf, als Filter und Puffer fir Schadstoffe, sowie als landschaftsgeschichtliche Ur-
kunde zu erhalten und vor Belastungen zu schitzen, eingetretene Belastungen zu beseiti-
gen und ihre Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt zu verhindern oder zu
vermindern.”

Bestand

Das Planungsgebiet wird naturrdumlich in das Neckarbecken eingeordnet. Das Gelande
des Planungsgebietes steigt von 256,00 m (i.NN. im Sid-Osten auf 263,00 m (.NN im Nor-
den an.

Das geologische Ausgangsmaterial ist in diesem Teil des Neckarbecken Lettenkeuper.

Die Béden des Lettenkeuper sind sehr tonig, fein und gleichkornig, z. T. durch Dolomitstein
und Sandstein gepragt. Das Planungsgebiet hat eine hohe Bedeutung beziglich des
Bodens.

Das Filter- und Puffervermdgen des Bodens, d.h. das Vermégen, Schadstoffe abzufangen
und zu speichern, ist je nach Machtigkeit des Bodens mittel bis hoch einzustufen.

Beeintrachtigungen

¢ Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen als Filter, Lebensraum fur Flora und Fauna,
Wasserversickerungsflache und Klimaregulierung durch die zuséatzliche Versiegelung.

e Verénderungen der nattrrlichen Bodenstruktur durch Aufschiittungen und Abgrabungen.

* Gefahr von Schadstoffeintrag und Bodenverdichtungen wahrend der Bauzeit.
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Der Eingriff in die naturliche Bodenstruktur stellt aufgrund der zusétzlichen Versiegelung-
von 3.717 m? eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung dar. Die natiirlichen Boden-
funktionen kénnen nicht mehr erfillt werden, da 3.717 m? gewachsener Boden dauerhaft
verlorengehen.

Der Eingriff wird mit hoch bewertet.

MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

Eingriffe in die natlirlich gewachsene Bodenstruktur auf ein Minimum beschranken (még-
lichst geringe Versiegelung).

Schonende Behandiung von Oberboden; rechtzeitiges Abschieben, fachgerechtes Zwi-
schenlagern in Mieten, Wiedereinbau als Oberboden, kein Abfahren auf Erddeponien. Die
Behandlung des Bodens als Abfall und die Verbringung in einer Deponie ist i.S. des Lan-
desabfallgesetzes (LAbfG vom 8.1.1990, § 1) zu vermeiden.

Schadstoffeintrdge und unnétige Verdichtungen wahrend der Bauzeit sind zu vermeiden.
Teilentsiegelung des Parkplatz Alte Kelter

Ausgleichsbilanz Boden

Der Eingriff in die natirliche Bodenstruktur ist durch vorgenannte Vermeidungs- und Minde-
rungsmalnahmen nicht kompensierbar, da die nattrlichen Bodenfunktionen nicht mehr
erfillt werden kénnen und 3.717 m? Boden dauerhaft verlorengehen.
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7.2 Wasserhaushalt

Landespflegerische Zielvorstellungen

Gemal § 1a Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes
so zu bewirtschaften, dald sie dem Wohl der Allgemeinheit dienen und vermeidbare Beein-
trachtigungen unterbleiben.

Hauptziel ist die Funktionsfahigkeit des Wasserhaushaltes, sowie seine natiirlichen Ab-
laufe und Wirkungszusammenhange ungestort in seiner natiirlichen Vielfalt und Ausbildung
zu erhalten.

Vermeidung von Schadstoffeintrag ins Grundwasser und in die Vorflut

Erhaltung der Grundwasserneubildung

Erhalt der natiirlichen Riickhaltefahigkeit des Bodens fir Niederschlagswasser.

Bestand

Im Planungsgebiet fallen jahrlich im Durchschnitt 650 - 700 mm Niederschlag. Das Regen-
wasser wird durch die Pflanzendecke am schnellen, oberirdischen AbflieRen gehindert,
versickert langsam im Boden und wird so dem natlirlichen Wasserkreislauf wieder zuge-
flhrt. Die Bedeutung der Freiflache liegt in der natirlichen Rickhaltefahigkeit (Retention)
von Niederschlagswasser, denn jede Flachenversiegelung beschleunigt den Direktabflu®
und mindert die Retentionsleistung der Erdoberflache.

Im Planungsgebiet kommen keine Oberflachengewasser vor.

Beeintrdchtigungen

Verminderung der natlrlichen Rickhaltefahigkeit fir Niederschlagswasser durch die
Neuversiegelung von 0,37 ha gewachsenem Boden. Dies fihrt zu einer Verminderung der
Grundwasserneubildung und damit zu einer Erhéhung des Gesamtabflusses aus dem Ge-
biet.

Gefahr von Schadstoffeintrag in das Grundwasser

Der Eingriff in den Grundwasserhaushalt wird mit mittel bewertet, da durch die Neuver-
siegelung Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser dauerhaft verlorenge-
hen, die Funktionen im Naturhaushalt aber noch eingeschrankt erflllt werden kénnen.
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Maflnahmen zur Eingriffsminimierung

Extensive Dachbegriinung der Flachd&cher von Garagen und Carports sowie des Pflege-
heims zur Retention von Niederschlagswasser.

Versiegelte Flachen mussen auf ein Minimum begrenzt werden, d.h. Einsatz von wasser-
durchlassigen Belagen bzw. Rasergittersteinen oder -pflaster bei FuBwegen (interne Er-
schlielung), Stellplatzen etc. Dabei mull auf einen wasserdurchlassigen Aufbau des ge-
samten Oberbaus geachtet werden.

Sammlung von anfallendem Dachwasser in Zisternen zur Gartenbewasserung. Das
anfallende Niederschlagswasser wird auf diesem Wege dem natirlichen Wasserkreislauf
wieder zugefihrt.

Ausgleichsbilanz Wasserhaushalt

Der Eingriff in den Grundwasserhaushalt kann durch Umsetzung der vorgenannten Min-
derungsmallnahmen weitgehend kompensiert werden, da ein grofRer Teil des anfallen-
den Regenwassers dem natiirlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt wird.
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7.3 Klima

Landespflegerische Zielvorstellungen

Erhalt des Strahlungshaushalts bzw. Minimierung der Warmeabstrahiung

Vermeidung zusatzlicher Schadstoffbelastungen der Luft

Freihaltung von KaltluftabfluRbahnen und Erhaltung von lokalklimatisch bedeutsamen
Regenerationsflachen

Bestand

Griinflachen produzieren in windstillen Strahlungsnachten Kaltluft, die insbesondere bei
austauscharmen Wetterlagen zur Bellftung des Siedlungsgebietes beitragen. Die Fldche
innerhalb des Planungsgebiets hat jedoch nur geringe lokalklimatische Bedeutung fir die
Frischluftversorgung von Léchgau, da die Ausbildung eines ausgepragten Innerortklimas,
wegen der die Gemeinde L&chgau umgebenden ausgedehnten Freiflachen, kaum zu er-
warten ist.

Beeintrachtigungen

Eine Veranderung des Strahlungshaushaltes wird durch die zusétzliche Fldchenversiege-
lung (0,37 ha) verursacht. Die Kaltluftentstehung wird be- bzw. verhindert.

Durch die Neubebauung kommt es zur Neubelastung mit Luftschadstoffen, vor allem im Fall
von Inversionswetterlagen kommt es zur Anreicherung von Schadstoffen in bodennahen
Luftschichten.

Die durch den Eingriff verursachten Beeintrachtigungen sind aufgrund der nur schwach
siedlungsrelevanten Bedeutung der Flache fur Léchgau von geringer Bedeutung.

MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

Extensive Dachbegriinung der Flachdacher von Garagen, Carports und des Pflegeheims.
Die zusatzliche Warmebelastung durch Neuversiegelung sowie die zusétzliche Belastung
mit Luftschadstoffen 18Rt sich durch Anpflanzung schattenspendender Gehdlze und durch
flachenhafte Strauchpflanzungen als Staub- und Schadstoffilter vermindern.

Méoglichst geringe Flachenversiegelung.

Ausgleichsbilanz Klima

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Kleinklimas kénnen durch die beschriebenen
Mallnahmen kompensiert werden,
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7.4 Arten- und Biotopschutz

Landespflegerische Zielvorstellungen

Zielvorgabe nach BwNatSchG § 1, (1,2) ist:

e (1) Durch Naturschutz und Landschaftspflege sind die freie und die besiedelte Land-
schaft als Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen so zu schitzen, zu
pflegen, zu gestalten und zu entwickeln, daR

. die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,

10.  die Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter (Boden, Wasser, Luft, Klima, Tier- u. Pflan-

zenwelt sowie

11.  die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft nachhaltig gesichert

werden.

e (2) Der freilebenden Tier- und Pflanzenwelt sind angemessene Lebensrdume zu er-
halten. Dem Aussterben einzelner Tier- und Pflanzenarten ist wirksam zu begegnen.
Aufgabe und Ziel des Biotopschutzes ist es, Lebensrdume der heimischen Tier- und
Pflanzenwelt zu erhalten, zu entwickeln bzw. im Falle einer Zerstérung wieder her-
zustellen.

Bestand

Die potentiell naturliche Vegetation, d.h. die Vegetation, die sich ohne anthropogene Ein-
flusse schlagartig aufgrund der natlrlichen Standortfaktoren entwickeln wiirde, ware m
Planungsraum ein Hainsimsen-Buchenwald mit Ubergdngen zum Waldmeister-Buchenwald.
Die reale Vegetation ist Uberwiegend durch Private Gartennutzung und Wiesen gepragt.
Ein kleiner Teil wird als Streuobstwiese genutzt.

Faunistische Untersuchungen lagen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme fiir das Pla-
nungsgebiet nicht vor. Die Wiesen und Streuobstflachen stellen einen sehr guten Lebens-
raum fur Flora und Fauna dar.

Beeintrachtigungen

¢ Biotopverluste durch Bebauung und Neuversiegelung.

o Durch den Eingriff gehen Wiesenflachen (2420m?), Streuobst (800m?), Hausgarten und alt
eingewachsene Obstbdume verloren

o Zerstdrung von Boden als Lebensraum fir Flora und Fauna.
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Aufgrund des Verlustes von hochwertigen Biotopstrukturen durch die geplanten MafRnah-
men ist der Eingiff in seiner Bedeutung flir den Arten- und Biotopschutz als mittel zu be-
werten.

MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

Begriinung der Straflenrdume im Gebiet durch Pflanzgebote fiir groR- und mittelkronige
Einzelb&ume.

Innere Durchgriinung des Quartiers durch ein Pflanzgebot fir Heckenpflanzungen.
Ausweisung von privaten Grinflachen (Pfarrgarten)

Weitere Pflanzgebote

Begriinung von unbebauten Fldchen mit Ausnahme von Zufahrten, Zugangen, Héfen und
Terrassen

Ausgleichsbhilanz Arten- und Biotopschutz

Die durch den Eingriff entstehenden Beeintrachtigungen kénnen durch Einhaltung von oben
beschriebenen Malnahmen auf ein Minimum reduziert werden.

Der Eingiff in den Arten- und Biotopschutz kann nicht vollstindig kompensiert wer-
den, da Streuobstbestidnde, selbst sehr kleiner Art flir eine Vielzahl von Tierarten als Le-
bensraum wichtig sind.
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7.5 Ortsbild / Erholung

Landespflegerische Zielvorstellungen

Ziel nach § 1, (1), Nr. 3 NatSchG von Baden-Wiirtt. ist die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
von Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern.

§ 2, Pkt. 15: "Die Bebauung soll sich der Natur und Landschaft anpassen.”

Hinsichtlich des aulReren Erscheinungsbildes (Landschafts-/ Ortsbild) ist entscheidendes
Kriterium die landschaftliche Einbindung und regionstypische Gestaltung.

Bestand

Der Erlebniswert eines Gebietes ist um so héher, je unverwechselbarer und ausgepragter
ein eigenstandiger Landschaftscharakter vorhanden ist.

Das Planungsgebiet ist durch die bestehenden Bebauung und von der Stadtmauer abge-
schirmt und weitgehend nicht einsehbar. Es stellt somit eher eine Baullicke im bestehenden
Ort als eine landschaftliche Freiflache dar.

Somit ist der Erholungswert des Gebietes als gering einzustufen.

Beeintriachtigungen

Verlust von privat genutzten Wiesen und Streuobstflachen.
Erhohte Larmimmissionen durch Erschlielungs- bzw. Anwohnerverkehr,

Die durch den Eingriff verursachten Beeintrachtigungen sind von geringer Bedeutung, da
die Flache flir die Naherholung nur eingeschrankt nutzbar ist und die Gemeinde Ldchgau
ausreichende Freiflachen auflerhalb des Ortes fiir die Naherholung bereithalt.

MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

Aufwertung der neugeplanten Flachen und Freirdumen durch grol3- und mittelkronige

Einzelbdume.
Innere Durchgriinung des Quartiers durch ein Pflanzgebot fiir Heckenpflanzungen und

weitere Pflanzgebote.

Ausgleichsbilanz Ortsbild und Erholung

Der Verlust an Freiflfache wird durch eine erhebliche Aufwertung des Gesamtquartiers
kompensiert. Die Gestaltung der Flache wird ihrer Lage innerhalb des bebauten Gebie-
tes gerecht. Die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird auf diesen Fla-
chen sinnvoll ergénzt.
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8. ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG DES VORHABENS

Innerhalb des Planungsgebietes werden im Bebauungsplan folgende grinordnerische
Malnahmen festgesetzt:

Extensive Dachbegriinung der Flachdacher Garagen, Carports und des Pflegeheims
wasserdurchlassige Belage bei FuRwegen (interne ErschlieBung), Stellplatzen etc.
Begriinung der StralRenrdume durch Pflanzgebote fiir gro3- und mittelkronige Einzelbdume.
Innere Durchgriinung des Quartiers durch ein Pflanzgebot fiir Heckenpflanzungen sowie
fr weitere Pflanzfachen.

Sammlung von anfallendem Dachwasser in Zisternen zur Gartenbewdasserung.

Die erwdhnten MalRnahmen werden planungsrechtlich auf der Grundlage von § 9 Bauge-
setzbuch bzw. § 74 Landesbauordnung gesichert.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich des geplanten Eingriffs ist bei der Umsetzung aller
zuvor aufgefihrien Mallnahmen im Planungsgebiet selbst, mit Ausnahme der Beeintrachti-
gung des Bodens infolge der Flachenversiegelung von 0,37 ha und dem Verlust des
Streuobstbestandes, erreichbar. Die Beeintrachtigungen des Bodens als nicht regenerier-
bares Naturgut ist weder ausgleich- noch ersetzbar, da gewachsener Boden dauerhaft
verlorengeht. Der Anteil der flachenmaRig kleinen Streuobstwiese bei der Bewertung be-
lauft sich auf 13 % und ist daher nicht zu vernachlassigen.

AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Planungsgebietes werden trotz der vorgesehenen,
qualitativ hochwertigen Mafinahmen im Planungsgebiet nétig. Hierzu kann eine geeignete
MaRnahme aus dem Katalog von griinordnerischen Mallnahmen der Gemeinde herangezo-
gen werden.

Aufgestelit, ARP
22.03.02, Baur, Traut

Anlagen:
Bestandsplan
Stadtebauliches Konzept
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9. Rechtsgrundlagen / Quellen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.07.2001
Landesbauordnung von Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 15.12.1997

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) id.F. vom 12.3.1987 mit Anderung vom
12.2.1990 und 20.4.1993.

Gesetz von Baden-Wurttemberg zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und
Uber die Erholungsvorsorge in der freien Landschaft (BwNatschG) v. 21.10.75, zuletzt
~ geandert am 19.11.1992).

Hinweise des Deutschen Stadtetags zur Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung. Aktenzeichen 61.10.20. ‘
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