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Vorbemerkung

Bestandteile des Bebauungsplanes sind;

e Rechtsplan
» Textteil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften
® Begrindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 11.06.2013
= Baunutzungsverordnung (BauNVC) vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 11.06.2013
s Planzeichenverordnung {PlanzV90) vom 18.12.1990, zuletzt geéndert am 22.07.2011
» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, zuletzt geéindert am 07.08.2013
= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.08.2002, zuletzt geandert am 02.07.2013
¢ Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998, zuletzt geéndert am 24.02.2012
»  Wasserhaushaltsgesetz (WG) vorn 31.07.2009, zuletzt gedndert am 07.08.2013
o Landesbauordnung Baden-Worttemberg (LBO) vom 05.03.2010,
zuletzt gedndert am $3.12.2013
¢ Naturschutzgesetz Baden-Wirttermberg (NatSchG} vom 13.12.2005,
zuletzt geadndert am 03.12.2013
« Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG} vom 03.12.2013
» Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemQ) vom 24.07.2000,
zuletzt gedndert am 16.04.2013

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaf BauGB sind:

® Auistellungsbeschluss

e Offentliche Auslegung (§3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)
® Erneute Offentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB)

2 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

® Bekanntmachung / Inkrafitreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufthren
und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zu Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal § 13a BauGRB nicht durchgefihrt werden.
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1 Erfordernis und 2iel des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Cberderdingen hat sich aufgrund ihrer positiven wirtschaftlichen Entwicklung mit ei-
ner iberdurchschnittlichen Zahl an Arbeitsplatzen, ihrer Nahe zum Mittelzentrum Bretten sowie der
reizvollen Umgebung des Kraichgaus zu einem beliebten Wohnort entwickelt. Durch die Auswei-
sung von neuen Bauflachen konnte die Bewohnerzahl dabei von ca. 7.200 im Jahr 1970 auf inzwi-
schen ca. 10.400 gesteigert werden. Analog hierzu stieg die Zahl der Arbeitsplatze stetig an.

Die Gemeinde beabsichtigt die Fortfihrung dieser positiven Entwicklung u.a. durch die Bereitstel-
lung von weiteren Bauflachen fur private Bauherren. Dabei sollen jedoch in verstarktem Mafy Fla-
chen im Innenbereich ausgewiesen werden, um damit den politischen Vorgaben zur Einddmmung
des Flachenverbrauchs zu entsprachen.

Nordlich des Bahnhofs in Flehingen befindet sich eine groRe zusammenhangende Flache, welche
vornehmlich als Griinland und Garten genutzt wird. In einem Teiflbereich befinden sich die Gebau-
de einer Maschinenfabrik, diese stehen jedoch seit Aufgabe des Befriebes leer. Der Gemeinde
liegt die Anfrage eines Investors zur Umwandlung dieser ca. 2 Hektar grofien Frei- bzw. Brachfla-
che in eine Wohnbaufldche vor. Dabei sollen nach Abriss der bestehenden Gebaude ca. 30 Wohn-
platze fur Einzel-, Doppel- und Reihenhauser wie auch fiir mehrgeschossigen Wohnungsbau ent-
stehen.

Seitens der Gemeinde wird das Vorhaben positiv beurteilt, da hierdurch neue Wohnbauflachen ge-
schaffen und die bestehenden Gewerbeanlagen einer sinnvollen Nachnutzung zugeflhrt warden.
Zudem besitzt die Wohnbauflache eine gute Anbindung an die Stadtbahnlinie S 4 sowie an die
B 203

Da die geplante Umsetzung des Vorhabens aus planungsrechtlicher Sicht derzeit nicht maglich ist,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Dabei wird der Geltungsbereich auf drei
Flurstiicke an der Franz-von-Sickingen-Stralle ausgedehnt, da hier nach Abriss des alten Gebéu-
des eine neue zuriickgesetzte Wohnbebauung geplant ist, welche nach Innenbereichskriterien je-
doch nicht genehmigungsfahig ist.

2 Lage und Grife des Plangebietes

i

Bild 1: Geltungsbereich, freier Mallstab
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Der Geltungsbereich umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 6086/1, 6066/2, 6068, 8074, 6127/1,
8127/3, 6128, 6128/1, 6129, 6130, 6131/1, 6131/2, 6132, 6133, 6134, 6138/1, 6164/2 sowie
6165/1. Teilweise miteinbezogen werden die Flurstiicke 4708, 4709, 4710, 6070, 6071, 6077,
6078, 6136/1, 6532 sowte 9532. Die Grélie des Geltungsbereiches betréagt ca. 2,38 ha.

3 Verfahren

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Gewerbebauten sowie die angrenzende Bebauung in
der Bahnhofsstralie und der Franz-von-Sickingen-Strafte bereits baulich gepragt. Es handelt sich
um eine typische Ausnutzung einer innerdrtlichen Potenzialfliche, die mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan entwickelt werden soll. Als MaRnahme der Innenentwicklung kann der Bebauungs-
ptan somit im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Damit entialit
gemal § 13a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 und 3 die Verpflichtung zur Durchfihrung einer
Umweltprifung sowie zur Erstellung sines Umweltberichtes. Ebenso ist gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB die Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung nicht erforderlich.

Eine Umweltvorpriifung ist ebenfalls nicht erforderlich, da die zul&ssige Uberbaubare Grundflache
den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m? richt (berschrei-
tet.

4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich stidostlich des Ortskerns von Flehingen und erstreckt sich von der
ostlichen Bahnhofstralie bis zu den Grundstlicken der bestehenden Wohngebaude Bahnhofstrale
7 und 9. Im Norden begrenzen die Grundsticke an der Sldseite der Franz-von-Sickingen-Stralte
das Plangebiet, im Norden die Bahnhofstralie sowie die anschlieflende Bahniinie.

Das Gebiet befindet sich auf einer Anhéhe auf ca. 180 m Hohe tiber NN und besitzt eine ausge-
pragte Topografie. Wahrend zentraie Bereiche der Fidche von West nach Ost gering ansteigen,
ergeben sich insbesondere am Nord-, Ost- und Siidrand des Plangebietes deutliche Béschungs-
kanten. Der Hohenunterschied zur &stlichen Bahnhofstralie betragt bis zu 10 m, welche tber eine
steile Bdschung Uberwunden werden. Zur nérdlichen Franz-von-Sickingen-Strale betragt die Diffe-
renz sogar 15 m, jedoch mit einer flacheren Béschung.

Das Plangebiet ist derzeit zu ca. 80 % unbebaut. An der Bahnhofstrale besteht innerhalb des
Plangebietes das Firmengelénde einer ehemaligen Maschinenfabrik mit einem dreigeschossigen
Verwaltungsgebaude sowie einer Lager- und einer Betriebshalle. Die Nutzung der Gebaude ist seit
einiger Zeit aufgegeben, der Abriss ist vorgesehen.

Bei den sonstigen Bereichen des Plangebietes handelt es sich um Griinland, Garten oder Streu-
obstwiesen. Vereinzelt bestehen einige kleindimensionierte Nebengebaude.

Ostlich des Betriebsgeléndes befindet sich der Fingang zu sinem unterirdischen Stollen, der Ein-
gang wurde jedoch zugeschiittet und ist nur noch als begrinte Erhebung ablesbar. Es ist vorgese-
hen, den Stollen im Bereich des Plangebietes zu beseitigen und das Gelande insgesamt zu begra-
digen.

Die bauliche Umgebung besteht im Norden entlang der Franz-von-Sickingen-Stralle wie auch im
Osten entlang der dstlichen Bahnhofstrale aus einer verdichteten, zur Strale orientierten Bebau-
ung. Es handelt sich dberwiegend um zweigeschossige Wohngebaude mit geneigten Dachern,
teilweise um Nebengebaude oder landwirtschaftlichen Funktionsgebéuden. Aufgrund der Hohendif-
ferenzen, welche in Teilen mit Stitzmauern Uberbrickt werden, ist diese Bebauung vom Plange-
biet in nur geringem Umfang wahrnehmbar. Im Siiden besteht der ehemalige Bahnhof von Flehin-
gen, welcher zu einem multifunktionalen Gebaude umgenutzt wurde, sowie ein ehemals zum
Bahnhof gehériger Lagerschuppen, welcher ebenfalls saniert und umgenutzt werden soll. Im Wes-
ten grenzen kleinteilige Wohngeb&ude mit anschlieBenden Garten an das Plangebiet an.
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Bild &: Luftbild mit Abgrenzung Plangebiet, freier Malstab
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5.1 Konzeption

Dem Bebauungsplan liegt eine stddtebauliche Konzeption zur Entwicklung des Gebietes zugrunde.
Diese sieht eine durchmischte Bebauungssiruktur mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausern mit ma-
ximal zwei Vollgeschossen vor. Entlang der sildlichen Bahnhofstraile sollen dariiber hinaus drei
Mehrfamilienh&user errichtet werden, um den értlichen Bedarf an Geschosswohnungen zu decken.
Insgesamt sollen im Plangebiet ca. 37 Bauplatze entstehen.

Bild 7; Stddtebauliches Konzept, freier MaRstab

5.2 Verkehr

Das Plangebiet ist Gber die Bahnhofstrafle erreichbar. Diese ist an die Franz-von-Sickingen-Stralle
angeschlossen, die in Flehingen die Funktion einer Hauptorisdurchfahrt besitzt. In futlaufiger Er-
reichbarkeit zum Plangebiet befindet sich am Bahnhofsgebaude der Bahnhaltepunkt Flehingen,
welcher durch die Stadtbahnlinie S 4 des Karlsruher Verkehrsverbundes (KVV) bedient wird. Eben-
falls am Bahnhof befindet sich eine Bushaltestelle der Buslinie 143 des Verkehrsverbundes Pforz-
heim-Enzkreis (VPE)

Fir das Plangebiet wurde ein eigenes Erschliefungssystem entwickelt, um alle Grundstiicke opti-
mal anbinden zu kdnnen. Uber zwei Ankntipfungspunkte an der Bahnhofstrale wird das Plange-
biet Uber einen Ring mit abzweigenden Stichen erschiossen. Die stdiichen Grundsticke werden
direkt von der Bahnhofstralle angefahren.

Die HaupterschlieBungsstralle hat eine Breite von 6 m. Es ist vorgesehen, die Stralle &ffentliche
durch Stellplatze und Baumpfianzungen zu gliedem. Die abzweigenden kurzen Stichstraflen haben
eine Breite von vier Meter. Der westliche Abschnitt des Plangebietes wird ber einen gréfter di-
mensionierten Stich mit abschlielender Wendeplatte erschiossen.

Da im Plangebiet ausschlieRlich mit Zielverkehr zu rechnen ist und die Verkehrsbelastung dement-
sprechend gering sein wird, ist die Ausbildung von separaten Fulwegen nicht erforderlich. Die
Straflten werden als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache ausgewiesen und entsprechend ge-
staltet.
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5.3 Technische Infrastruktur

Die Entwasserungsméglichkeiten wurden im Vorfeld der Planung durch das Ingenieurblro No-
he+Voget aus Bruchsal Uberschlagig Uberprift. Im Allgemeinen Kanalisationsplan {AKP) des Tei-
lortes Flehingen ist das Plangebiet als Auftengebiet mit einem entwasserungstechnischen An-
schluss an den Kanal in der Steinbrunnenstral3e {im Norden des Plangebietes) beriicksichtigt. Auf-
grund der bestehenden Bebauung an der Franz-von-Sickingen-Siralie und der damit fehlenden
Zugangsmaoglichkeit ist ein Anschiuss an diesen Kanal jedoch nicht realisierbar. Stattdessen wurde
ein Anschluss an die siidlich gelegene Kanalisation in der Bahnhofstrafie untersucht. Die Uberprii-
fung kommt zu dem Ergebnis, dass ein Anschluss an diesen Kanal grundsétzlich méglich ist, chne
Drosselung jedoch mit einer hydraulischen Uberlastung zu rechnen ist. Das Ingenieurbiiro emp-
fiehlt daher den Einbau eines Stauraumkanals im Plangebist, um die abzugebenden Wassermen-
gen ausreichend zu drosseln. Es ist beabsichtigt, dieser Empfehfung zu folgen.

Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung kann durch Erweiterung des bestehenden Netzes in das
Plangebiet gewahrleistet werden.

6  Ubergeordnete Planungen

8.1 Regionalplan

Die Gemeinde Oberderdingen ist in der Strukturkarte zum Regionalplan als Kleinzentrum an der
Entwicklungsachse Karlsruhe-Bretten-Heilbronn ausgewiesen

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Mittlerer Oberrhein® als beste-
hende Wohnbauflache dargestellt. Regionalplanerisch bedeutsame Flachen sind durch die Pla-
nung nicht betroffen.

Bild 8: Regionalplan ,Mittlerer Cberrhein®, Ausschnitt aus der Raumnutzungskarie Bereich Qberderdingen, freier Malistab
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6.2 Flichennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtsgtitigen Fi&chennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Oberder-
dingen-Kiimbach Oberwiegend als besiehende gemischte Baufldche dargestellt. Der Bereich des
ghemaligen Gewerbebeiriebes ist als bestehende gewerbliche Flache verzeichnet,

Gemaft § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweichen. Im Zuge der nachsten Anderung des FNP erfolgt eine entsprechende
Korrektur.

8ild 9: Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Oberderdingen-Kiirnbach mit Plangebiet
7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale sowie Bioto-
pe befinden sich weder innerhalb des Geltungsbersiches noch werden sie durch die Planung au-
ferhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.2 Gewidsserschutz, Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete sowie festgesetzte Uberschwemmungsgebiete befinden sich weder inner-
halb des Geltungsbereiches noch werden sie auflerhalb des Gelfungsbereiches tangiert.

7.3 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden geman § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

7.4 Altlasten

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.
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2 Fachgutachien

8.1 Schalltechnische Untersuchung

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Bahnhofs Flehingen, welche von Stadibahnen des KvV
angesteuert wird. Da eine Uberschreitung der Larmricht- wie auch der L&rmgrenzwerte geman
16. BimSchV nicht ausgeschlossen werden kann, wurde eine {iberschidgige Berechnung des Mit-
telungspegels unter Zuhilfenahme des dB-Rechners des Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruktur
vorgenommen. Es wurde dabei von folgenden Parametern ausgegangen:

= § Zlge je Stunde tags, 4 Zige je Stunde nachts
s Fahrzeugart: Stadtbahnen

= Zuglange 38 m

o (Geschwindigkeit 60 km/h

e Abstand zum Gleis 23 m

¢ Hohe des Immissionsortes: 5 m

Die Berechnung sowie die Gegeniberstellung mit den Grenzwerten der Verkehrsidrmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) ergibt folgendes Ergebnis:

Grenzwert Ermittlung gem. Ergebnis

16. BiImSchV dB-Rechner
Mittelungspegel tags 59 dB(A) 52 dB(A) - 7 dB(A)
Mittelungspegel nachts 49 dB(A) 49 dB(A) + 0 dB(A}

Die Larmgrenzwerte der 16. BlmSchV werden tags deutlich, nachts genau eingehalten. Durch pas-
sive Larmschutzmalnahmen (insbesondere Schallschutzfenster) ist ein zusétzlicher Larmschutz
mdéglich. Da bereits durch die Warmeschutzanforderungen an Fensterbauteile ein passiver Schall-
schutz des Larmpegelbereiches Il {56 bis 60 dB) erreicht wird, kann auf die explizite Festsetzung
von Larmpegelbereichen im Bebauungsplan verzichtet werden.

8.2  Artenschutzgutachten

Zur Feststellung méglicher streng oder besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten sowie zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden gematt § 44 Abs. 1 BNatSchG wurde das Biro Arguplan,
Kartsruhe mit der Durchfihrung einer artenschutzrechtiichen Untersuchung beauftragt. Ergebnisse
wurden im Juli 2014 vorgefegt.

Im Plangebiet konnten 20 Vogelarten nachgewiesen werden, von denen 13 als Brutvogelarten ein-
zustufen sind. Bei acht Uberwiegend haufigen und ubiquitdr vorkommenden Vogelarten kann da-
von ausgegangen werden, dass bei Umsetzung der Planung in der ndheren Umgebung ausrei-
chend Ersatzhabitate vorliegen. Die R&umung des Baufeldes hat dabei aulerhalb der Brutzeit zu
erfolgen (Oktober bis Februar).

Als nicht nicht-ubiquitére Arten wurden Gartenrotschwanz, Haussperling, Rabenkréhe, Star und
Rauchschwalbe festgestellt. Bei Rabenkrdhe und Haussperling ist gemafd Gutachten nicht von ei-
nem vollstandigen Revierveriust auszugehen. in angrenzenden Bereichen sowie neu entstehenden
Gartenflachen stehen ausreichend Ersatzhabitate zur Verfligung, so dass keine weitergehenden
Maflnahmen erforderiich sind. Ein Nest der Rauchschwalbe wurde in einem Pferdestall im Plange-
biet angetroffen, so dass dieser nur aufderhalb der 0.g. Brutzeit abgsbrochen werden darf. Dartber
hinaus ist davon auszugehen, dass eine gréfiere Brutkolonie aufierhalb des Plangebietes existiert,
s0 dass ebenfalls keine weitergehenden Malinahmen getroffen werden mussen.
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Vorgezogene Ausgleichsmanahmen sind dagegen erforderlich fiir den Gartenrotschwanz sowie
den Star. Dabei ist f{ir den erstgenannten mindestens drei Nisthilfen in gesigneten Gehdlzbestan-
den im Umkreis von maximal 1 km anzubringen, ebenso sind fiir den Star Nisthilfen im Ortsgebiet
van Flehingen vorzusehen.

Besonders oder streng geschitzte Amphibien, Reptilien, Fledermause sowie Kafer und Schmetter-
linge konnten bef der Untersuchung nicht festgestellt werden. Ebenso wurden keine Pflanzenarten
der FFH-Richtlinie, Anhang |V nachgewiesen.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung des Zeitraumes
der Baufeldraumung sowie bei Durchfilhrung der CEF-Mafnahmen keine Verbotstatbesténde ge-
ma&fk BNatSchG vorliegen.

9 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine bisher nur in Teilen bebaute Fliche im Innenbe-
reich des Ortsteils Flehingen einer neuen baulichen Nutzung zugeflhrt. Durch die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens ist fir die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Umweltpriffung er-
forderlich, Umweltbelange sind jedoch in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet besitzt keine ausgesprochene Erholungseignung. Zwar sind die Flachen derzeit
von der Bahnhofsstralle (tber efnen Weg inoffiziell zuganglich, es handelt sich jedoch vollumfang-
lich um Privatftachen. Die sinzelnen Grundstlcke wurden gewerbiich, als Garten oder Streuobst-
wiese genutzt, diese Nutzung ist inzwischen jedoch zu groflen Teilen aufgegeben. Ein geordnetes
Wegesystem besteht nicht.

Durch die Planung erfolgt groitenteifs eine Uberbauung der Flachen, einige Grundstiicke bleiben
als Privatgérten erhalten. Das Bebauungskonzept sieht eine kleinteilige Bebauung mit zugeordne-
ten Garten vor. Durch die Bebauung werden neue Wohnflachen in ortskernnaher Lage geschaffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist derzeit zu groen Teilen unbebaut und besitzt insbesondere im Siden grétere
Gehdlzbesténde. Dabei handelt es sich vorwiegend um Obstbaume mit unterschiedlicher Vitalitat
sowie einzelne Nadelbdume. Geschiitzte Arten wurden im Zuge einas artenschutzrechtlichen Gut-
achtens untersucht (s. 0.).

Durch Umsetzung der Planung werden die bestehenden Gehdize aufgrund der Anlage der Strallen
sowie der erforderlichen Geldndemodellierungen nahezu vollsténdig beseitigt werden missen.
Damit gehen Lebensraume fur Tiere und Pilanzen verloren. Im Gegenzug werden auf den privaten
Baugrundstiicken neue Gartenflachen entstehen, die zusatzliche Lebensraume bieten kdnnen,

Schutzgut Boden

Das Plangebiet gehtirt der Bodenlandschaft des Kraichgaus an. Der Untergrund besteht berwie-
gend aus braunen Auenbdden und Auengleyen. Es handelt sich um frische bis méRig frische Bé-
den mit einem mittleren Ertragspotenzial.

Derzeit ist das Plangebiet durch die Bebauung mit Gewerbegeb&uden auf einer Fldche von ca.
0.6 ha versiegelt. Die sonstigen Flachen sind unbebaut und wurden als Griinland oder Garten ge-
nutzt. Durch die Befahrung mit Fahrzeugen bestehen einzelne Bodenverdichtungen, gréftenteils
sind die Bodenfunktionen jedoch als intakt einzustufen.

Durch Umsetzung der Planung wird der Versiegelungsgrad aufgrund der Anlage von Straen so-
wie der Wohnbebauung zwangslaufig erhoht, eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist daher
unvermeidbar. Durch entsprechende Festsetzungen kann die zusétzliche Versiegelung jedoch be-
grenzt werden.
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Schutzgut Kiima und Luft

Der Kraichgau ist gepragt durch ein mildes Klima, eine durchschnittliche Niederschlagsmenge von
ca. 800 m/a sowie einer hohen jahrlichen Sonnenscheindauer. Die durchschnittliche Windge-
schwindigkeit ist gering, Hauptwindrichtung ist Siidwesten. Das Plangebiet befindet sich auf einer
Anhthe sidéstlich des Ortskerns, welche nach Norden und Osten steil abfallt. Durch den ver-
gleichsweise geringen Versiegelungsgrad dienen die Flachen nachts der Kalttuftentstehung.

Durch Umsetzung der Planung wird der Versiegelungsgrad erhéht und damit die Kaltluftentstehung
reduziert. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass hierdurch erhebliche Einwirkungen auf das
Klima in angrenzenden Bereichen entstehen. Ebenso ist die Durchilftung angrenzender Bereiche
durch die Topografie bereits eingeschrankt, so dass auch hier keine Einschrénkungen zu erwarten
sind.

Schutzgut Wasser

Das Plangebistes ist der Hydrogeologischen Einheiten der Gipskeuper und Unterkeuper zuzuord-
nen. Der Versiegelungsgrad im Plangebiet ist gering, die Grundwasserneubildung wird durch die
teilweise tonigen Bdden jedoch eingeschrankt. Offene Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Durch Umsetzung der Planung und der damit verbundenen zusatzlichen Versiegelung wird die
Grundwasserneubildung eingeschrankt. Aufgrund des bisher schon geringen Potenzials ist jedoch
ven keinen erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebist befindet sich in einer baulich gepragten Umgebung, besitzt jedoch aufgrund der
erhéhten Lage Uber eine gewisse Fernwirkung, insbesondere von Norden. Derzeit wirkt die beste-
hende, relativ hohe Bebauung des ehemaligen Gewerbebetriebes stérend.

Bei Umsetzung der Planung gehen die unbebauten Beareiche verloren, die Bebauung kann jedoch
im Bebauungsplan auf ein vertrégliches Mal begrenzt werden. Durch Abbruch des Gewerbebe-
triebes wird eine stérende Landmarke entfernt.

Ergebnis

Zusammenfassen ergeben sich durch die Planung mit Ausnahme des Schutzgutes Boden keine
erheblich negativen Auswirkungen auf die Schutzglter und damit auf den Naturhaushalt. Die zu-
satzlichen Versiegelungen sind bei Entwicklung des Baugebietes unvermeidlich und kénnen durch
geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan begrenzt werden. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Planungsrechiliche Festsefzungen

101 Art der baulichen Nutzung

Gemal der stadiebaulichen Zielsetzung soll das Plangebiet zu einem innerdrilichen Wohngebiet
mit einer kleinteiligen Bebhauung entwickelt werden. Vom Wohnen abweichende Nuizungen sollen
nur in dem Umfang zugelassen werdean, dass eine Beeintrachtigung des Wohnens ausgeschlossen
ist. Gleichzeitig soll das Baugebiet modernen Nutzungsanspriichen gerecht werden.

Aus diesen Grinden wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauGB festgesetzt, welches
neben dem Wohnen auch andere vertrégliche Nutzungen zulasst. Zur Starkung der Wohnfunktion
wird der Katalog der zulassigen Nutzungen jedoch eingeschrankt.

Von der Zuldssigkeit génzlich ausgenommen sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen, welche ein
hohes Stérpotenzial aufweisen kénnen und sich zudem stadtebaulich nur schwer integrieren las-
sen. Nur ausnahmsweise zuldssig Gewerbebetriebe, Verwaltungen sowie Beherbergungshetriebe.
Auch diese Nutzungen kénnen Beseintrachtigungen hervorrufen und sollen daher im Einzeifall ge-
prift werden.
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Aufgrund teilweise abweichender Festsetzungen ist das Allgemeine Wohngebiet in funf Teilberei-
che WA 1 bis 5 unterteilt. Der Nutzungskatalog ist in allen Teilbereichen identisch.

16.2 MaR der baulichen Nutzung

In WA 1 bis WA 5 ist eine Grundflachenzaht (GRZ) ven 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem in der
Baunutzungsverordnung maximal zuléssigen Wert und gestattet eine effiziente Ausnutzung der
Baugrundstiicke. Auf Grundlage von § 19 BauNVO ist dabei eine Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl durch Garagen, Nebenanlagen und Zufahrten zuldssig, so dass der maximale Versiege-
lungsgrad der Baugrundstiicke 60 % betragt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet. Eine Zahl der Vollgeschos-
se wird lediglich in WA 4 festgesetzt, um die Geb&udekubatur zu steuern. In den anderen Berei-
chen WA 1, 2, 3 und 5 wird keine Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, da mit Trauf- und Firsthéhe
sine ausreichende Steuerungsmoglichkeit besteht. ‘

Das Plangebiet befindet sich in exponierter Stelle auf einer Erhebung im sidlichen Anschluss an
den Ortskern. Aus diesem Grund wird die Notwendigkeit gesehen, die Gebaudekubatur angemes-
sen zu begrenzen, um negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermeiden. Aus diesem
Grund werden in WA 1 und WA 2 eine Traufhéhe von 6,0 m sowie eine Geb&udehdhe von 9,0 m
festgesetzt. Dies gestattet die Errichtung eines Gebdudes mit zwei Vollgeschossen und flach ge-
neigtem Dach oder ein klassisches Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss und ausbaufghigem
Dachgeschoss.

In WA 3 wird das Gel&nde auch nach Veraénderungen im Geldndeverlauf ein Gefélle nach Norden
Richtung Franz-von-Sickingen-Stralie aufweisen. Gebdude werden daher von Norden betrachtet
durch die Hanglage sher Erscheinung treten. Aus diesem Grund werden Trauf-und Gebaudehéhe
in diesem Bereich reduziert, um negative Auswirkungen auf die nachbarliche Bebauung in der
Franz-von-Sickingen-Strafe zu vermsiden.

In WA 4 wird auf die Festsetzung von Trauf- und Firsthéhe verzichtet und statidessen lediglich die
Gebaudehthe von 10,0 m festgesetzi. Gemak der stadtebaulichen Konzeption sollen hier Mehr-
familienhduser entstehen.

in WA 5 werden eine Traufhéhe von 6,50 m sowie eine Geb&udehshe von 8,0 m festgesetzt. Damit
kann das dort projektierie Vorhaben umgesetzt werden.

Aufgrund der auch nach Veranderung des Gelandeverlaufs bewegten Topografie ist die angren-
zende Stralenhéhe als Bezugsmaf} fir Trauf- und Gebaudehdhe nicht immer geeignet. Stattdes-
sen werden zur besseren Steuerung individuelle Erdgeschossfullbodenhthen (EFH) festgesetzt,
um besser auf Gelandedifferenzen reagieren und tbermélige Gebaudekubaturen vermeiden zu
kénnen. Lediglich in WA 5 wird auf eine EFH verzichtet, da das Gebaude zuriickgesetzt in den
Hang gebaut werden soll. Bezugsma® fir Trauf- und Firsththe ist hier die geplante Gelandeober-
flache am tiefsten Punkt.

10.3 Nebenanlagen

In unangemessener Zahl und Kubatur kénnen Nebenanlagen zu einer erheblichen optischen Be-
gintrachtigung des Baugebietes flhren. Aus diesem Grund sind Nebenanlagen gemalt § 14 der
Baunutzungsverordnung aulerhalb der Baugrenzen bis zu einer Gebaudekubatur von 40 m® zu-
l&ssig. Damit kénnen typische Nebenanlagen wie Gartenhduser, Fahrradabstelliberdachungen
0.4. in angemessener Gréfle vorgesehen und flexibel auf den Grundstiicken errichtet werden.
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10.4 Bauweisa

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine kleinteilige Bsbauung im Plangebiet vor. Aus diesem
Grund wird allgemein eine offene Bauweise fesigesetzt. In Teilbereichen erfolgt eine weitergehen-
de Einschraénkung mit der ausschlieflichen Zutdssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern.

10,5 Garagen, Stellplitze und {iberdachie Stellplatze {Carports)

Im Bebauungsplan sind Flachen fur Garagen und Stellplatze nicht explizit festgesetzt. Um den
Bauherren eine méglichst grofte Flexibilitdt bei der Ausnutzung lhrer Grundstlicke einzurdumen,
sind sie auch aulerhalb der Baugrenzen zuléssig, nicht jedoch in den riuckwartigen Grundstiicks-
bereichen. Dazu ist mit Garagen zur Wahrung des Stralenbildes ein Mindestabstand von einem
Meter zur jeweiligen ErschlieBungsstralle einzuhalten.

10.6 Zahl der Wohnungen

Innerhalb des Plangebietes soll gemal der stadiebaulichen Konzeption eine kleinteilige Bebauung
umgesetzt werden. Mehrfamilienh&user sind daher nur in einem Teilbereich an der Bahnhofsstralle
erwinscht. Aus diesem Grund wird die Zahl der Wohnungen in einem Grofiteil des Plangebietes
auf zwei beschrankt. In der nirdiichsten Bauzeile zur Franz-von-Sickingen-Strale ist zur weitergs-
henden Beschrankung der Gebaudekubatur nur eine Wohnung je Gebaude zulassig.

10.7 Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Fiihrung von Versorgungs- oder Telekommunikationsleitungen fihrt zu einer er-
heblichen optischen Beeintrachtigung des Ortshildes und ist aus diesem Grund unzuldssig.

10.8 Fiachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ist eine Rodung der Gehdélze im
Baugebiet ausschiielllich im Zeitraum von Oktober bis Februar zul&ssig.

10,2 Pflanzgebote

Das Plangebiet soll den Charakter eines durchgriinten Wohnguartiers erhalien. Um diese Zielset-
zung zu unterstitzen ist eine Gliederung der 6ffentlichen Verkehrsraume mit Baumpflanzungen
vorgesehen und im Plan dargestellf. Von den festgesetzten Standorten kann dabei im Zuge der Er-
schlieffungsplanung abgewichen werden.

Ebenfalls ist aus 6kologischen Griinden je Baugrundstick die Anpflanzung mindestens eines
hochstdmmigen Laubbaumes oder eines Obstbaumes vorgegeben.

Eine Pflanzenliste mit geeigneten Baumen und Stréuchern ist im Bebauungsplan enthalten.

10.10 Dem Piangebiet zugeordnete AusgleichsmaBnahmen

Gemal der vorliegenden artenschutzrechtlichen Untersuchung sind fir die Vogelarten Gartenrot-
schwanz sowie Star CEF-Mallnahmen in Form von Nistkésten vorzusehen, Hierbei sind drei Nist-
késten fir den Gartenrotschwanz an geeigneter Stelle in einem Umkreis von 1 km zum Plangebiet
vorzusehen. Flr den Star missen an gesigneten Stellen im gesamten Ortsgebiet von Flehingen
ebenfalls drei Nisthilfen angebracht werden.
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11 Oriliche Bauvorschriften

111 AuBere Gestaltung

Das Plangebiet befindet sich auf einer Anhéhe in Angrenzung zum Ortskern und besitzt damit eine
gewisse Fernwirkung. Aus diesem Grund werden an die Gestaltung von baulichen Anlagen beson-
dere Anforderungen gestellt.

11.2 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung

Hinsichtlich der Dachausbildung der Geb&aude soll Bauherren ein mdéglichst grolRer Gestaltungs-
spielraum zugestanden werden. Aus diesem Grund sind als Dachform Satteldacher, Walmd&cher,
Pultdacher wie auch Zeltdacher, versetzte Pultdicher und Flachdacher zuldssig. In WA 4 sind Sat-
teldacher von der Zuldssigkeit ausgenommen, da aufgrund der projektierten gréfieren Geb&ude
Obermanig grode Dachraume zu erwarten sind. Zur Vermeidung unproportioniert hoher Dacher ist
die Dachneigung je nach Dachform beschrankt,

Zur Sicherung einer einheitiichen Gestaltung sind Doppelhauser mit einer vorgegebenen Dachform
und -neigung zu errichten. Hiervon kann jedoch abgewichen werden, wenn die Einheitlichkeit auf
andere Wege gesichert wird.

Beziiglich der Dachdeckung erfolgt eine Beschrankung auf die in der n&heren Umgebung bfichen
Farbténe rot, braun oder grau. Verglasungen (z.B. fir Wintergarten) sind in untergeordnetem Mar
ebenfalls zulassig.

Aus Okologischen Grunden sind Dachbegrinungen und Solaranlagen auf oder innerhalb der
Dachhaut allgemein zutassig. Sofern Haupigebaude mit Flachdachern ausgefihrt werden, ist eine
mindestens extensive Dachbegriinung zwingend vorzusehen.

11.3 Dachaufbauten

Zur Wahrung des Orisbildes werden Dachaufbauten in ihrer Ausbildung und Gestaltung einge-
schrankt.

11.4 Einfriedungen und Stiitzmauern

Massive Einfriedungen wirken im Straflenbild abschirmend und sind daher unerwiinscht. Aus die-
sem Grund werden Einfriedungen hinsichtlich ihrer Héhe und Ausbildung eingeschrankt. Zulassig
sind zu offentlichen Verkehrsflachen Einfriedungen als Metallzaune, Holzzaune, Hecken oder
Gabionen bis 1 m Héhe. Zwischen den Grundstiicken erfolgt keine Beschrankung der Hohe, das
Nachbarschaftsrecht Baden-Wiirttemberg ist jedoch zu beachten. Die Anpflanzung von Thuja-
Hecken ist aus okologischan Grinden allgemein unzuléssig.

Aufgrund der Topografie sind Stiitzmauern zur Abfangung des Geléndes im Einzelfall unumgéng-
lich. Stitzmauern sind zur Wahrung des Ortsbildes als Gabionen oder aus Naturstein anzulegen.

11.5 Gestaltung der unbebauten Fldchen

Aufgrund der stadiebaulichen Zielsetzung eines durchgrinten Wohnquartiers wie auch aus dkolo-
gischen Grinden sind Freiflachen gértnerisch anzulegen. Die Pflanzenliste zum Bebauungsplan ist
dabei zu beachten.

Zur Begrenzung des Versiegelungsgrades sind offene Stellplatze mit wasserdurchlassigen Bela-
gen auszufihren. Dies kann in Form von Rasengittersteinen, Fugenpfiaster 0,&. erfolgen.
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11.6 Zahl der Stellpiatze

Die offentlichen ErschlieBungsstralen werden in der Form dimensioniert, dass die Anlage einzel-
ner éffentlicher Stelipldtze maglich ist. Eine itberménRige Unterbringung des ruhenden Verkehrs im
Straflenraum fithrt dagegen zu einer erheblichen optischen Beeinirachtigung, hemmt den Ver-
kehrsfluss und kann die Verkehrssicherhsit besintrachtigen. Aus diesem Grund sind auf den jewei-
ligen Grundstiicken in ausreichendem Maf} Stellplatze anzulegen.

12 Stadtebauliche Kenngréfen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 2,38 ha 100,0 %
Bauflachen 1,69 ha 71.0%
Offentliche Griinflachen 0,02 ha 0.8 %
Private Grinflachen 0,23 ha 9,7 %
Verkehrsfliche ' O44ha  185%
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