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UBERSICHTSLAGEPLAN

—

Abb. 1: Auszug aus der Topographischen Karte

1. ANGABEN ZUR GEMEINDE UNTERSCHNEIDHEIM

Die Gemeinde Unterschneidheim liegt am 6stlichen Rand des Ostalbkreises an der
Grenze zu Bayern und ist Mitglied im Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen.

Zur Gemeinde gehdren neben dem Hauptort die Ortsteile Geislingen, Nordhausen,
Unterwilflingen, Walxheim, Zipplingen und Zébingen. Unterschneidheim zahlt der-
zeit insgesamt 4.975 Einwohner (Stand 31.12.2024), davon leben knapp 2.000 Ein-
wohner im Hauptort. Die Gemeindeflache umfasst ca. 6.800 Hektar und grenzt an
folgende Stadte und Gemeinden: Im Norden an die Gemeinde Tannhausen, im Os-
ten an die bayerischen Gemeinden Fremdingen, Marktoffingen und Wallerstein, im
Stden an die Gemeinde Kirchheim am Ries und an die Stadt Bopfingen und im Wes-
ten an die Stadt Ellwangen und an die Gemeinde Westhausen.

Das Gemeindegebiet liegt dstlich der Autobahn A 7, nordlich der BundesstralRe 29
und westlich der Bundesstralle 25 und ist Uber die Landesstralle 2221 in Richtung
Norden und Siiden und Uber die Landesstrallen 2223 in Richtung Westen an den
Uberortlichen Verkehr angebunden.

Das Bebauungsplangebiet ,Nordhauser StraRe IlI” liegt an der Kreisstralle 3209, der
Nordhauser StraRe, am 0Ostlichen Ortsrand von Unterschneidheim in Richtung
Nordhausen.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine innerortliche Griinflache zwischen Sport-
platz im Stiden und Nordhauser Stralle im Norden und zwischen Regionalmarkt im
Osten und Wohnbebauung im Westen.
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2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND GELTUNGSBEREICH
2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Unterschneidheim mochte eine innerdrtliche Bauliicke erschlieRen
und einer sinnvollen Nutzung zufiihren. Es handelt sich um eine Flache zwischen
Kreisstraflde, Regionalmarkt, Sportplatz, Seniorenzentrum, Schule und Wohnbaufla-
chen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordhduser Strafle IlI“ mochte die Ge-
meinde Unterschneidheim die derzeit nicht genutzte Griinflaiche im attraktiven
Umfeld von Schule, Einkaufsmarkt und Seniorenzentrum Bauflachen fir nicht sto-
rende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe anbieten. Die zentrale Lage und die
gute verkehrliche Anbindung bieten sich flr diese Nutzung an.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Filiale Unterschneidheim der Kreis-
sparkasse Ostalb, diese soll planungsrechtlich gesichert werden.

2.2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 0,46 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 384/2 (Nordhduser
StraRRe) und 384/3 sowie Teile der Flurstucke 357/3 (Nordhauser StralRe) und 384
(Sportanlage).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch das Flursttick 357/3 (Nordh&user StralRe),

im Osten durch die Flursticke 357/3 (Nordhauser StraRe), 361 und 384,

im Stiden durch die Flurstiicke 361 und 384

und im Westen durch die Flurstiicke 368, 364/5, 364 und 357/3 (Nordhauser
StralRe).

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Planteil vom
17.12.2025 begrenzt.

Abb. 2: Abgrenzungsplan (eigene Darstellung)
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3. VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt, da es sich um eine innerortliche Bau-
licke handelt, die zur Nachverdichtung tberplant werden soll. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind Vorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG oder dem Landesrecht unterliegen, nicht zugelassen. AuBerdem
bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebieten
und es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung von Unfallen nach dem Storfallrecht zu beachten sind.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 4634 m?, sodass die Voraussetzungen fur
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB erfullt sind. Es wird
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, dem Umweltbericht nach § 2 a und der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

4. BEGRUNDUNG DES BEDARFS UND UNTERSUCHUNG DES INNER-
ORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

4.1. Begriindung des Bedarfs

Nach dem Landesentwicklungsplan 2002 ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am
Bestand auszurichten. Dazu sind ausdriicklich Méglichkeiten der Verdichtung und
Arrondierung zu nutzen, Baullicken oder Konversionsflachen vor einer AuBenent-
wicklung in Betracht zu ziehen (LEP 2002, Planansatz 3.1.9 Z). Die Bauleitplanung
ist dazu angehalten, das Innenentwicklungspotential ihrer Gemeinde zu erheben.

Der MafRstab der Priifung beruht auf den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbu-
ches, insbesondere

- §1 Abs. 4 BauGB — Anpassungspflicht der Planung an die Ziele der Raum-
ordnung, insbesondere Planansatz 3.1.9 LEP (Z).

- §1 Abs. 5 BauGB —Planungsleitlinien sollen u. a. die nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen,
die Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und der natirlichen Le-
bensgrundlagen einschliellich der Verantwortung fiir den Klimaschutz und
Klima-anpassung sein. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

- § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) — sparsamer Umgang mit Grund
und Boden, vor zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen fir eine bauli-
che Nutzung ist MaRnahmen der Innenentwicklung, wie Nachverdichtung
und Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Vorrang zu geben. Beson-
dere Begrindungspflicht fiir die Umwandlung von landwirtschaftlich oder
als Wald genutzten Flachen. Der Begriindung sollen dabei Ermittlungen zu
den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu de-
nen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kdnnen.

Durch die Nutzbarmachung und Entwicklung der innerortlichen Bauliicke werden
die Ziele der Landesentwicklung umgesetzt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind fir Unterschneidheim noch ge-
plante gewerbliche Bauflachen im Sliden der Ortslage dargestellt, die noch nicht
vollstandig bebaut sind. Allerding sollen diese fiir gréBere Betriebe vorbehalten
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werden. Im vorliegenden Bebauungsplan soll eine innerértliche Baullicke der Be-
bauung zugefiihrt werden.

4.2. Untersuchung des innerortlichen Entwicklungspotentials
4.2.1. Mobilisierungsstrategien der Gemeinde zur Aktivierung der Potentiale

Die nach dem BauGB und dem LEP vorrangige Nutzung von Innenentwicklungsfla-
chen bzw. der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen wird in
der Gemeinde Unterschneidheim beachtet. In Unterschneidheim konnten bereits
zahlreiche Baullicken geschlossen werden, diese werden derzeit bebaut. Beispiele
hierfiir sind das Mehrfamilienhaus in der Ortsmitte, das Arztehaus in der Espan-
gasse sowie zahlreiche private Bauvorhaben in den Ortsteilen.

4.2.2. Bauliicken und innerértliche Flachenpotentiale

Vom Regionalverband Ostwirttemberg wurden die baulichen Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb der Ortslage (Bauliicken, Nachverdichtungs-, Umnutzungs-,
und Flachenpotentiale) im Rahmen des Modellprojekts ,,Flachen gewinnen in Ost-
wirttemberg” im Herbst 2011 erstmalig erhoben und seitdem im 3-Jahres-Rhyth-
mus (2014, 2017, 2020 und 2023) liberarbeitet und aktualisiert. Darin wurden un-
bebaute oder nur geringfiigig genutzte Grundstiicke sowie Umnutzungspotentiale
innerhalb der bebauten Siedlungsflachen beriicksichtigt.

) N T b
v "y Wt P hav e |

: -."".
ML

Burgstalistrate

Abb. 3: Auszug regionaler Wohnraumdetektor Ostwiirttemberg 2023

Das Plangebiet ist nicht als Baullicke dargestellt, da die Flache im Bebauungsplan
»Sportzentrum Unterschneidheim® (rechtsverbindlich seit 23.11.1979) als ,Griinfla-
che fiir den Gemeinbedarf —Spiel- und Sportflachen’ dargestelltist. Der Bebauungs-
plan wurde in diesem Bereich nie in Spiel- und Sportflachen umgesetzt und es be-
steht aktuell kein Bedarf. Daher soll flr die Flache eine Nachverdichtung und Nut-
zung fir Dienstleistung und nichtstorendes Gewerbe ermoglicht werden.
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5. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN
5.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

GemaR des Landesentwicklungsplans 2002 von Baden-Wirttemberg liegt Unter-
schneidheim im landlichen Raum im engeren Sinne. Hierbei handelt es sich um
grol¥flachige Gebiete mit zumeist deutlich unterdurchschnittlicher Siedlungsver-
dichtung und hohem Freiraumanteil.

Unterschneidheim ist als Kleinzentrum ausgewiesen. Kleinzentren decken die
Grundversorgung des haufig wiederkehrenden Uberdrtlichen Bedarfs ihres Ver-
flechtungsbereichs. Die Einrichtungen ibernehmen hierbei eine mehr als tagliche
Versorgung von mindestens 8 000 Einwohnern im Nahbereich (PS 2.5.11 LEP).

Bei der Entwicklung der geplanten Bauflache ,,Nordh&user StraRe II1“ sind Plansatze
des Landesentwicklungsplanes Baden-Wiirttemberg berihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Még-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandre-
serven zu berlicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflichen neuen
Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung
fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schrdnken.”

Der Flachennutzungsplan sieht im Planbereich Griinanlage und Sportplatz vor. Da
fir eine Erweiterung der Sportanlagen kein Bedarf besteht, soll fiir die Flache eine
andere Nutzung ermoglicht werden.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Bdden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermdéglichen,
sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in unab-
weisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen wer-den. Die Bo-
dengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Beim Plangebiet handelt es sich um eine innerértliche Grinflache zwischen Sport-
platz im Stden und Nordhauser StraRe im Norden und zwischen Regionalmarkt im
Osten und Wohnbebauung im Westen. Die Flachen des Plangebietes werden der-
zeit als innerortliche Griinflaiche ohne besondere Funktion genutzt. Im nordwestli-
chen Teil befindet sich die Sparkassenfiliale sowie ein unterirdischer Loschwasser-
behalter.

Der Bodenkarte (LGRB, Bodenkarte BK50) zufolge handelt es sich beim Bodentyp
um Braunerden und Pelosol-Braunerden, die Boden sind z. T. pseudovergleyt und
mittel bis maRig tief entwickelt. Die Béden haben keine hohe oder sehr hohe Be-
deutung flr die naturnahe Vegetation und weisen eine mittlere bis hohe Boden-
fruchtbarkeit auf.

Die Flurbilanz 2022 macht fiir das Plangebiet keine Aussage.
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Wertstufe
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]
[] unbewertet (keine Daten)

Abb. 4: Auszug Flurbilanz 2022 (LEL)

5.2. Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasser-
schutz

Fiir den landeriibergreifenden Hochwasserschutz im Bundesgebiet wurden die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung als Raumordnungsplan festgelegt.

Plansatz 1.1.1 (2)

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen einschliefllich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Mafigabe der bei éffentlichen
Stellen verfiigbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des
Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Aus-
mafs auch die Wassertiefe und die FliefSgeschwindigkeit. Ferner sind die unter-
schiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzun-
gen und Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.”

Ill

Fiir das Bebauungsplangebiet ,Nordhauser Stralle IlI“ wurden im Hinblick auf das
Hochwasserrisiko die maRgebenden Hochwassergefahrenkarten fir Baden-Wiirt-
temberg gesichtet. Nach diesen, bei 6ffentlichen Stellen verfiigbaren Daten, liegt
keine Hochwassergefahrdung vor.

Plansatz 1.2.1 (2)

,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringen-
des Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafisnahmen ein-
schliefilich der Siedlungsentwicklung nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen Stellen ver-
fligbaren Daten vorausschauend zu priifen.”

Das Plangebiet liegt abseits von Kiistengewassern und auRerhalb der in den Hoch-
wassergefahrenkarten ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete oberirdischer
Gewasser, sodass ein negativer Einfluss durch diese ausgeschlossen werden kann.

Im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch Starkregen wurde die Verfiligbarkeit
von Daten bzw. Starkregengefahrenkarten geprift. Diese sind bei der Gemeinde
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Unterschneidheim derzeit noch nicht vorhanden, sodass hierzu keine Aussagen be-
zliglich der Betroffenheit getroffen werden kénnen. Dennoch wurden Starkregen-
ereignisse durch folgende Mallnahmen bzw. Festsetzungen in der Planung beriick-
sichtigt:

- Festlegung der EFH der geplanten Gebaude unter Berlicksichtigung der To-
pographie

- Verringerung der Neuversiegelung durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl

- Festsetzung von privaten Retentionseinrichtungen

- Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen fiir PKW-Stellplatze
Schaffung von Retentionsraum durch Festsetzung von Dachbegriinung

5.3. Regionalplan

Im Regionalplan 2035 der Region Ostwiirttemberg (rechtskraftig seit 12.09.2025)
ist das Plangebiet als ,Siedlungsflaiche Bestand - Wohn- und Mischgebiet’ darge-
stellt.

474 ANV,
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Abb. 5: Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan Region Ostwiirttemberg 2035 (Regional-
verband Ostwiirttemberg)

Durch die Planung werden keine Ziele der Regionalplanung beriihrt.
5.4. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Tannhausen mit den Gemeinden Stédtlen, Tannhausen und Unter-
schneidheim (rechtsverbindlich seit 13.04.2006, einschlieRlich 11. Fortschreibung
rechtsverbindlich seit 16./17.01.2025) als 6ffentliche Griinflache ,Grinanlage’ bzw.
,Sportplatz’ dargestellt.
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Da aktuell kein Bedarf fiir weitere Anlagen fiir sportliche Zwecke gegeben ist, soll
die Flache einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Der Flaichennutzungsplan ist
im Wege der Berichtigung anzupassen.

Abb. 6: Auszug aus dem rechtsverbindlichen FNP (GVV Tannhausen)

5.5. Bebauungspldne

Durch die Planung werden Teilflichen des bestehenden Bebauungsplanes , Sport-
zentrum Unterschneidheim” (rechtsverbindlich seit 23.11.1979) Uberplant. In die-
sem ist fir den Gberplanten Bereich ,Griinflache fiir den Gemeinbedarf — Spiel- und
Sportflachen’ dargestellt, mit dem Schriftzug ,landwirtschaftliche Nutzung’. Der Be-
bauungsplan wurde in diesem Bereich nie in Spiel- und Sportflachen umgesetzt. In-
zwischen ist dort ein Geh- und Radweg entlang der Nordh&user StraRe, ein FuBweg
am Sportplatz und ein Gebaude der Kreissparkasse Ostalb gebaut worden, die Rest-
flache ist eine Griinflache ohne besondere Nutzung.
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BEBAUUNGSPLAN-ENTWURF
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Abb. 7: Auszug aus dem rechtsverb. Bebauungsplan ,,Sportzentrum Unterschneidheim”

Durch die Planung werden aullerdem Teilflichen des bestehenden Bebauungspla-
nes ,,Nordhauser StraRe | (rechtsverbindlich seit 22.11.1996) tGberplant. In diesem
ist fir den Uberplanten Bereich ,Flache fiir die Landwirtschaft’, ,Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt’ und entsprechend die zuldssige ,Ein- und Ausfahrt’ vom Grundstiick
in die Verkehrsflachen dargestellt, sowie ein Geh- und Radweg mit Verkehrsgriin
und paralleler Baumreihe. Der Geh- und Radweg mit Verkehrsgriinstreifen wurde
inzwischen gebaut.

7

Abb. 8: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Nordhéuser Strafse 1

Seite 13 stadtlandingenieure



Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan ,Nordhauser Stralle 111
Begriindung

Durch die Planung werden aullerdem Teilflachen des bestehenden Bebauungspla-
nes ,Nordhduser StraRe | - 1. Anderung” (rechtsverbindlich seit 22.02.2002) iiber-
plant. In diesem ist fiir den Uberplanten Bereich der inzwischen gebaute Geh- und
Radweg entlang der K 3209, ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Orts-
straBe’, Verkehrsgriinflachen und 6ffentliche Griinflachen sowie Pflanzbindung und
Pflanzgebot fiir Baumreihen festgesetzt.

Abb. 9: Auszug aus dem rechtsverb. Bebauungsplan ,Nordhéuser Strafe I, 1. Anderung”

Durch die Planung werden aullerdem Teilflachen des bestehenden Bebauungspla-
nes ,Nordhiuser StraRe | - 2. Anderung” (rechtsverbindlich seit 03.06.2011) iiber-
plant. Der Bebauungsplan ,Nordh&user StraBe | - 1. Anderung” wird im Plangebiet
komplett durch den Bebauungsplan ,Nordhauser StraRe | - 2. Anderung” Giberplant.
Im Bebauungsplan ,,Nordhiuser StraRe | - 2. Anderung” ist fiir den (iberplanten Be-
reich ,6ffentliche Verkehrsflache’ als Zufahrt fir sidwestlich neu festgesetzte Ge-
meinbedarfsflaichen, auRerdem ,6ffentliche Griinflache’ mit einem ,Larmschutzwall
mit Pflanzgebot’ sowie ein ,Geh- und Radweg mit Verkehrsgriinstreifen’ und
,Pflanzbindung und Pflanzgebot fiir Einzelbdume’ festgesetzt.
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Abb. 10: Auszug aus dem rechtsverb. Bebauungsplan ,,Nordhduser Strafle | - 2. Anderung”

5.6. Schutzgebiete und-objekte

Im Plangebiet sind keine Fauna-Flora-Habitate (FFH-Gebiete), Vogelschutzgebiete,
Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale ausgewiesen.

Auch nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope sowie Flachen fir den Biotopverbund
sind nicht vom geplanten Vorhaben betroffen.

6. BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES
6.1. Nutzungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich bestehende offentliche Verkehrsflachen: Teile der
Nordhauser StralRe (StraBenstich nach Siiden abzweigend von der K 3209) mit Geh-
weg, ein abgesetzter Geh- und Radweg entlang der Nordhauser Stralle (K 3209) mit
parallelem Griinstreifen und vorhandener Baumreihe nach Stiden und ein Fullweg
am nordlichen Rand des bestehenden Sportplatzes. Des Weiteren ein vorhandener
unterirdischer Loschwasserbehdlter der Gemeinde, ein Gebdude mit Zuwegung
und ErschlieBung von Westen her, einschlieBlich dazugehoriger Stellplatze sowie
ein mit drei Laubbaum-Hochstammen bepflanzter Larmschutzwall. Die restliche
Flache wird als Griinflache genutzt. Die Gemeinde unterhalt einen Mischwasserka-
nal parallel stidlich des Geh- und Radweges sowie eine Wasserleitung.

6.2. Nutzungen aullerhalb des Plangebietes

Im Norden grenzt an das Plangebiet zunachst die Nordh&user StralRe (K 3209) an
und im weiteren Verlauf das allgemeine Wohngebiet , Letten VI“. Im Nordosten be-
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findet sich ein Kreisverkehr im Zuge der K 3209, mit Abzweigung in die Wohnge-
biete nach Norden und zum Einkaufsmarkt, Sportplatz und in die freie Landschaft
nach Siden. Im Westen schliel3t zunachst der StralRenstich Nordhauser Strafle an,
dann unbebaute und noch landwirtschaftlich genutzte Wohnbauflachen und im
weiteren Verlauf Wohnbebauung bzw. siidwestlich das Seniorenzentrum. Sudlich
des Plangebietes befindet sich der Sportplatz mit Baumreihen im Westen und Os-
ten sowie der Festplatz im Sldosten. Nach Osten grenzt der Einkaufsmarkt mit
Parkplatz an.

6.3. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten, keine ehemaligen Auffillplatze und keine Ver-
unreinigungen mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt.

6.4. Grund- und Oberflachenwasser
6.4.1. Grundwasser

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der hydrogeologischen Einheit Obtususton-Forma-
tion bis Jurensismergel-Formation. Dabei handelt es sich um einen Grundwasser-
geringleiter mit maRiger Durchlassigkeit und mittlerer bis maRiger Ergiebigkeit auf
klGftigen Kalkstein-, Kalkmergelstein- und Kalksandsteinbanken.

6.4.2. Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung sind keine Ober-
flachengewasser vorhanden.

6.5. ErschlieBung

Das Plangebiet ist iber die Nordhduser Stralle von Norden und Westen erschlos-
sen. Uber diese Verkniipfungen erfolgt eine Anbindung der neuen Gewerbeflichen
sowohl an das ortliche als auch an das tGberortliche Verkehrswegenetz.

6.6. Ver-und Entsorgung

Im nordlichen Bereich des Plangebietes sind siidlich der Nordhauser StraRe Ver-
und Entsorgungsleitungen vorhanden, die das vorhandene Gebaude versorgen.
Diese sind flir den Anschluss zusatzlicher Gewerbeflachen ausreichend dimensio-
niert. Zusatzlich sind Stromkabel auch im Stiden das Plangebietes vorhanden.

Ubergeordnete Leitungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
6.7. Land- und Forstwirtschaft

Im Zuge der Planungen werden keine landwirtschaftlichen Flachen berlhrt. Durch
den Bebauungsplan werden keine forstwirtschaftlichen Flachen in Anspruch ge-
nommen.

7. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG
7.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Die Gemeinde Unterschneidheim mochte eine innerértliche Baullicke erschlieRen
und einer sinnvollen Nutzung zufihren.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Filiale Unterschneidheim der Kreis-
sparkasse Ostalb. Ergdnzend hierzu soll Baurecht fiir nicht storende Gewerbe- und

Seite 16 stadtlandingenieure



Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan ,Nordhauser Stralle 111
Begriindung

Dienstleistungsbetriebe geschaffen werden. Die zentrale Lage im Umfeld von
Schule, Einkaufsmarkt und Seniorenzentrum ist ideal fiir diese Nutzung sowie auch
die gute verkehrliche Anbindung. Dabei kann bereits vorhandene Infrastruktur im
Hinblick auf die Ver- und Entsorgung und die verkehrliche ErschlieBung genutzt
werden.

7.2. Immissionsschutz

Aufgrund der verschiedenen Nutzungen (StralRe, Sportplatz, Festplatz und Einkaufs-
markt) im Umfeld des Plangebietes, wurde vorab ein schalltechnisches Gutachten
erstellt, mit dem Ziel, den auf das Plangebiet einwirkenden Schall zu ermitteln. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass je nach Untersuchungsfall Teilbereiche im
Larmpegelbereich IV liegen, also die Orientierungswerte bzw. Immissionsricht-
werte fiir eine Wohnnutzung tberschritten werden. Die Entwicklung eines Wohn-
oder Mischgebietes scheidet flr das Plangebiet also aus.

Auf Grund der bestehenden Wohnnutzung nérdlich und westlich des Plangebietes
wurde in einem weiteren Schritt untersucht, wieviel Lirm aus dem Plangebiet emit-
tiert werden darf. Es soll nur nicht storendes Gewerbe zugelassen werden. Das
schalltechnische Gutachten legt Emissionskontingente fiir die Bauflachen fest. Im
Rahmen der baurechtlichen / immissionsschutzrechtlichen Genehmigung der kon-
kreten Anlagen ist die Einhaltung der Emissionskontingente nachzuweisen, so dass
gewadhrleistet, dass es zu keinen erheblichen Belastungen mit Larm und Luftschad-
stoffen kommt.

7.3. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung ist bereits gegeben. Aus Sicherheitsgriinden wird nur
eine Ein- und Ausfahrt aus dem Plangebiet nach Norden in die Nordhauser Stralle
zugelassen. Vom StraBenstich Nordhduser StraRe ist ebenfalls eine Zufahrt zugelas-
sen.

7.4. Ver- und Entsorgung
7.4.1. Wasserversorgung

Eine Wasserleitung lauft durch das Plangebiet. Von dieser kann die Versorgung er-
folgen.

7.4.2. Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch das Energieversorgungsunternehmen EnBW Ost-
wirttemberg Donau Ries AG erfolgen.

7.4.3. Telekommunikation

Das Gebiet kann durch einfache Netzerweiterungen aus dem angrenzenden Be-
stand angebunden werden.

7.4.4. Entsorgung

Der Anschluss an den Mischwasserkanal befindet sich an der ,,Nordh&duser Strafte”
im Plangebiet, innerhalb von Verkehrsgriinflachen.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Nachverdichtungsflache, in dessen Umfeld
kein Regenwasserkanal vorhanden ist. Das anfallende unverschmutzte Regenwas-
ser der Dachflachen wird daher nach der Pufferung in den Mischwasserkanal ein-
geleitet, ebenso wie das anfallende Regenwasser der Hofflachen. Eine Pufferung
des unverschmutzten Dachwassers muss dezentral im Plangebiet erfolgen. Auf-
grund der Lage des Mischwasserkanales in sehr geringer Tiefe unter der Oberflache
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(ca. 1,44 m unter Flur) ist die Anlage einer unterirdischen Retentionszisterne nur
bedingt bzw. nicht moglich. Die Regenwasserriickhaltung wird daher tber eine
Dachbegriinung geregelt.

7.5. Land- und Forstwirtschaft

Durch die Planung wird eine innerértliche Griinflache ohne besondere Funktion in
Anspruch genommen, die in der Flurbilanz 2022 nicht bewertet wird. Land- und
Forstwirtschaft sind daher nicht betroffen.

7.6.  Griin- und Freiraumkonzept

Grinordnerische MaRnahmen dienen der Vermeidung/ Minderung, dem Ausgleich
und dem Ersatz der durch die Bebauung entstehenden Eingriffe.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen MalRknahmen zur gebietsinternen Vermei-
dung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich des Eingriffes werden im Folgen-
den zusammengefasst:

- Bereiche, die nicht fiir die Uberbauung und ErschlieRung vorgesehen sind
(z. B. Griinflachen), sollen vor Beeintrachtigungen durch den spateren Bau-
betrieb gesichert werden (Schutzgut Boden, Flache)

- Der anfallende Erdaushub wird getrennt nach humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterboden fachgerecht zwischengelagert und soweit
moglich innerhalb des Gebietes verwertet (Schutzgut Boden, Flache)

- Festlegung der Hohe der geplanten Gebaude unter Beriicksichtigung der
Topographie, sodass ein moglichst hoher Anteil des Erdaushubs auf den
Baugrundstiicken oder den Griinflaichen verbleiben kann (Schutzgiiter Bo-
den, Flache und Landschafts- und Ortsbild)

- Wasserdurchlassige Belage flir Pkw-Stellplatze und -zufahrten (Schutzgiter
Boden, Flache und Wasser)

- Die Pufferung des unverschmutzten Niederschlagswassers der Dachflachen
wird durch Dachbegriinung erfolgen. Das Dachwasser wird damit vor Ort
dem natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt (Schutzgut Wasser)

- Das Niederschlagswasser der Hof- und Verkehrsflaichen wird dem Misch-
wasserkanal zugefihrt, sodass kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser
bzw. Oberflachengewasser erfolgt (Schutzgut Wasser)

- Durchfiihrung von Rodungsarbeiten nur in der Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar zum Schutz von Brutvogeln und Flederméausen (Schutzgut
Tiere und Pflanzen)

- Innere Durchgriinung des Baugebietes mit hochstammigen Laubbdumen
auf den Baugrundstiicken und im Bereich von Pkw-Stellplatzen sowie Dach-
begriinung (Schutzgut Tiere und Pflanzen)

- Hohenbeschrdankung der Gebdude (Schutzgut Landschafts- und Ortsbild)

8. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
8.1. Art der baulichen Nutzung
8.1.1. Eingeschrianktes Gewerbegebiet

Die Plangebietsflache ist, entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen und in
Anlehnung an den Bestand, aber auch im Hinblick auf die benachbarte Bebauung
als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.
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Zum Schutz der benachbarten Bebauung und in Anlehnung an die angrenzenden
Nutzungen sind Tankstellen und Vergnligungsstatten ausgeschlossen. Trotz Aus-
schluss dieser Anlagen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung gewahrt. Zum wei-
teren Schutz der an den Bebauungsplan angrenzenden bzw. benachbarten Gebiete
im Norden und Osten werden im eingeschrankten Gewerbegebiet Emissionskon-
tingente festgesetzt. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des Ingeni-
eurbiros fur Bauwesen und Umwelttechnik Klinger und Partner vom 28.11.2025
wurde nachgewiesen, dass bei voller Ausschopfung dieser Gerduschkontingente an
keinem der Immissionsorte der zuldassige Immissionsrichtwert nach TA-Larm Uber-
schritten wird.

Vorhaben sind nur dann zulassig, wenn sie die im Textteil festgesetzten Emissions-
kontingente nicht Gberschreiten.

Betriebsleiterwohnungen sind ebenfalls nicht zugelassen, da fir das einge-
schrankte Gewerbe kein Bedarf fiir Betriebsleiterwohnungen gesehen wird und
Konflikte mit Wohnnutzung und bestehendem Umgebungslarm gegeben waren.

8.2. MahR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden die Dichte und
die Hohenentwicklung der Bebauung bestimmt und gleichzeitig die Auswirkung der
Planung auf das Orts- und Landschaftsbild begrenzt. Die Grundflachenzahl gibt an,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache tiberbaut
bzw. baulich genutzt werden darf. Hierzu zahlen auch Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und Lagerflachen.

8.2.1. Grundfldchenzahl

Die stadtebauliche Absicht ist es, die innerortliche Baullicke sinnvoll zu nutzen. Da
die Flache relativ klein ist, ist eine hohe GRZ zugelassen.

8.2.2. Zahl der Vollgeschosse

In Anlehnung an die umgebenden Nutzungen, des bestehenden Gebadudes im Ge-
biet und zur Ermdéglichung kompakter Gebdude sind zwei Vollgeschosse zuldssig.

8.2.3. Hohe baulicher Anlagen

Mit der Festlegung eines MaRbezugspunktes, mit denen die Héhe der Gebiude be-
stimmt wird, wird gewahrleistet, dass sich die Gebaude in ihrer absoluten H6he und
der Lage im Geldande gut ins Orts- und Landschaftsbild einfligen.

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sichert in Kombination mit
dem Mal} der baulichen Nutzung eine flachensparende Grundstruktur der Ge-
baude.

Die Gebdudehohe wird auf 9,50m festgesetzt, um dem stadtebaulichen Ziel der
Nachverdichtung zu entsprechen. Die gleichzeitige Festsetzung der Anzahl der Voll-
geschosse sichert dabei die eine Einbindung ins Landschaftsbild bzw. die umgeben-
den baulichen Strukturen.

Auf die Festlegung der ErdgeschossfuRbodenhohe kann verzichtet werden, da ein
Teil des Plangebietes bereits bebaut ist bzw. das Plangebiet von Stralen und Wegen
umgeben ist und die Erdgeschosshohe sich am Bestand ausrichten wird. Festgesetzt
ist die absolute Gebaudehdhe, von der keine Abweichung nach oben zulassig ist.
Ausnahmen und Befreiungen von der festgesetzten absoluten Gebaudehohe sind
nicht zugelassen.
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8.3. Bauweise

In Anlehnung an die umgebenden Gebiete und zur Einbindung in die stadtebauliche
Struktur wird eine offene Bauweise festgelegt. Damit sind Gebaude bis 50 m Lange
zuldssig und es ist der Grenzabstand nach Landesbauordnung einzuhalten.

8.4. Uberbaubare Grundflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemaR § 23 BauNVO durch die im La-
geplan eingetragenen Baugrenzen festgesetzt und sind von den nicht iberbauba-
ren Grundstiicksflachen abzugrenzen.

8.5. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Die gewerblichen Bauflachen sind grofStenteils von Verkehrsflichen umgeben
(StralRe, FuB- und Radwege). Um den o6ffentlichen Verkehrsraum optisch nicht zu
stark einzuschranken, sind Garagen und Carports nur innerhalb der tGberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Nicht Gberdachte Stellplatze und Zufahrtswege sind
auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Sichtfelder sind aus Sicherheitsgriinden einzuhalten.
8.6. Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Grinden nur in den
Uberbaubaren Flachen der Baugrundstlicke zuldssig.

Auch sonstige Nebenanlagen sind aus gestalterischen Griinden in den nicht liber-
baubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig, ausgenommen Einfriedungen und Ein-
richtungen fir die StraBenbeleuchtung oder der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung
dienende Nebenanlagen.

Die Sichtfelder sind aus Sicherheitsgriinden einzuhalten.
8.7. Verkehrsflichen

Zur Erschliefung der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erfolgt die Festset-
zung einer Strallenverkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

8.7.1. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg”

Der FuBweg im Stiden des Plangebietes und der Ful3- und Radweg im Norden des
Plangebietes sind bereits vorhanden und werden zur Sicherung im Bebauungsplan
festgesetzt.

8.7.2. Verkehrsgriin

Die im Planteil als Verkehrsgriin festgesetzten Flachen dienen als Sicherheitsstrei-
fen zwischen Fahrbahn und FuRR- und Radweg und der Aufnahme von Leitungen zur
Ver- und Entsorgung. Sie diirfen im Bereich der zuldssigen Grundstiickszufahrt
Uberfahren und befestigt werden.

8.7.3. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt, Einfahrtsbereich

Aus Sicherheitsgriinden ist von Norden, von der Nordhauser StralRe (KreisstraRe
3209), nur eine Zufahrt zum Gebiet zugelassen. Diese ist so weit als moglich vom
Kreisverkehr im Zuge der K 3209 entfernt und auf eine Breite von 5,00 m begrenzt.
Fir die Gbrigen Bereiche besteht entsprechend Planzeichnung aus Sicherheitsgriin-
den ein Ein- und Ausfahrtverbot.
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8.8. Grinflachen
8.8.1. offentliche Griinflaichen — Zweckbestimmung Griinanlage

Im Nordosten des Plangebietes ist bereits eine 6ffentliche Griinflaiche mit beste-
hender Baumreihe vorhanden. Diese dient zur Eingriinung des Plangebietes. Uber
die Grinflache erfolgt die fulRlaufige ErschlieBung der Kreissparkasse. Da dies auch
weiterhin moglich sein soll, sind FuBwege zugelassen. In der Griinflache befindet
sich auRerdem ein unterirdischer Loschwasserbehalter. Auch dieser soll bestehen
bleiben. Einrichtungen zur Ableitung von Oberflachenwasser, unterirdische Leitun-
gen und Anlagen zur Regenwasserbehandlung und Regenwasserspeicherung als
Loschwasser sind daher ebenfalls zugelassen.

Um den Belangen von Boden, Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, ist die
Ausweisung des ,eingeschrdankten Gewerbegebiets” zu Gunsten der ,,6ffentlichen
Grunflache” im Nordwesten beschrankt.

8.9. MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

8.9.1. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Befestigte Flachen

Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, sind fir PKW-Stellpldtze was-
serdurchlassige Beldge vorgeschrieben (Rasengitter, Rasenpflaster, Schotterrasen
etc.). Damit werden die negativen Auswirkungen bei Regenereignissen reduziert
und die Grundwasserneubildung gefoérdert.

Regenwasserrickhaltung

Die Pufferung des unverschmutzten Niederschlagswassers der Dachflachen wird
durch Dachbegriinung erfolgen. Das Dachwasser wird damit vor Ort dem natdirli-
chen Wasserkreislauf zugefiihrt und die Auswirkung von Starkregenereignissen ver-
mindert.

Zudem wird, aufgrund der weniger starken thermischen Aufheizung der Dachbe-
griinung im Vergleich zu anderen Dachdeckungsmaterialien, hiermit ein Beitrag
zum stadtischen Mikroklima geleistet. Auch durch die Riickhaltung des Wassers
verbessert sich das Kleinklima im Planbereich. Die kleinklimatischen Bedingungen
werden von den bereits splirbaren Auswirkungen des globalen Klimawandels be-
einflusst und kénnen betrachtliche Auswirkungen auf die Gesundheit der Bevolke-
rung haben.

AuRenbeleuchtung

Zum Schutz von Insekten, Vogeln und Fledermausen ist zur AuBenbeleuchtung na-
turvertragliche Beleuchtung nach Stand der Technik (z.B. warmweie LED-Lampen
< 3.000 Kelvin) zu verwenden. Es sind Leuchten zu wiéhlen, die kein Streulicht er-
zeugen. Die AuRenbeleuchtung der privaten Grundstiicke ist auRerdem auf das un-
bedingte erforderliche Mindestmal? zu beschranken.

8.10. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes

Der vorhandene Larmschutzwall dient dem Schutz der westlich und nérdlich an-
grenzenden Wohnbebauung vor Larm aus den Sportanlagen siidlich des Plangebie-
tes. Erist daher zunachst zu erhalten.
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Um das Plangebiet optimal ausnutzen zu kénnen, kann es erforderlich werden, den
Larmschutzwall zu entfernen. Sofern dieser entfernt wird, sind neue Vorkehrungen
gegen Sportlarmemissionen aus den siidlich angrenzenden Sportanlagen zu treffen
(Gebaude oder Larmschutzwéande). Die Einhaltung der Vorgaben ist im Baugesuch
nachzuweisen.

8.11. Pflanzgebot und Pflanzbindung
8.11.1. Pflanzgebote

Die im Bebauungsplan festgesetzte Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des
Baugebietes sowie zur Einbindung ins Orts- und Landschaftsbild. Fir die Umsetzung
der Pflanzgebote ist gebietsheimisches Pflanzgut zu verwenden, um robuste und
fiir die heimische Tierwelt geeignete Pflanzen heranzuziehen. Geeignete Gehdlzar-
ten sind in den textlichen Festsetzungen unter den Hinweisen aufgelistet.

Die Uberstellung von Parkpldtzen mit Laubbaum-Hochstdmmen dient ebenfalls der
Durchgriinung und Einbindung ins Ortsbild. GroRe zusammenhangende und unge-
gliederte Stellplatzflachen sollen verhindert und gleichzeitig einer innerértlichen
Aufheizung im Sommer entgegengewirkt werden.

8.11.2. Pflanzbindung

Zur Sicherung bestehender wertvoller Gehdlzbestdande sind die im Plan mit Pflanz-
bindung gekennzeichneten Einzelbdume als naturnahe Gehdlze zu erhalten und
dauerhaft zu pflegen. In diesen Bereichen sind keinerlei bauliche Anlagen zul3ssig.

8.12. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des Stralenbaukorpers

Zum Erhalt der vorhandenen ErschlieBung miissen die Boschungen sowie unterir-
dische Stiitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den Privatgrundstiicken gedul-
det werden.

8.13. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Innerhalb des Plangebietes verlduft eine 20-kV-Leitung der Netze ODR sowie paral-
lel ein Leerrohr der Netze ODR. Zum Schutz der Leitung ist die Leitungsachse mit
einem beidseitigen Schutzstreifen von je 1,00 m und einem Leitungsrecht (LR 1) zu
Gunsten des Netzbetreibers versehen. Fiir beide Leitungen/Leerrohr zusammen
ergibt sich ein Schutzstreifen von ca. 2,5 m ab Hinterkante Gehweg.

Innerhalb des Plangebietes verlauft auch eine Wasserleitung der Gemeinde Unter-
schneidheim. Zum Schutz der Leitung ist die Leitungsachse mit einem beidseitigen
Schutzstreifen von je 2,00 m und einem Leitungsrecht (LR 2) zu Gunsten Gemeinde
Unterschneidheim versehen.

Innerhalb der Schutzstreifen dirfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgefahr-
dende Verrichtungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht ge-
halten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitung
beeintrachtigt oder gefahrdet wird.
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9. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

9.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
9.1.1. Dachform, Dachneigung

In Anlehnung an die bereits bestehende angrenzende Bebauung werden nur Flach-
dacher zugelassen.

9.1.2. Dachaufbauten

Die Dachaufbauten werden bzgl. der GrofSe und der Anordnung begrenzt, um das
Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen.

9.1.3. Dachdeckung

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen und aus 6kologischen Gesichts-
punkten sind Flachdacher extensiv zu begriinen. Fiir die Dachbegriinung wird eine
Substratstarke von mind. 10 cm vorgeschrieben, da diese bei der Regenwasserriick-
haltung beriicksichtigt werden kann. Untergeordnete technische Anlagen sind da-
von ausgenommen, da fir diese oft Materialen verwendet werden, die sich nicht
fiir eine Begriinung eignen. Daher ist eine Dachbegriinung nicht zu 100 % festge-
setzt, sondern lediglich auf mindestens 75 % der Dachflache.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegriinung steht gem. § 8 a Abs. 7 Klima-
schutzgesetz Baden-Wirttemberg der seit 1. Januar 2022 geltenden Pflicht zur In-
stallation von Photovoltaikanlagen nicht entgegen.

9.1.4. AuRere Gestaltung
Fiir die Fassadengestaltung werden kaum Einschrankungen vorgenommen.

Um eine harmonische Einfligung der Gebdude in das Orts- und Landschaftsbild zu
erzielen, diirfen die Fassaden der baulichen Anlagen lediglich nicht mit glanzenden
oder auffallenden, grell leuchtenden Farben ausgefiihrt werden.

Zum Schutz von Végeln und Fledermausen werden Festsetzungen zur Gestaltung
und Ausflihrung von Glasflachen und Fenstern getroffen. Weitergehende Informa-
tionen zur Problematik Vogelschlag und MaRnahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag sind im Internet verfiigbar: https://vogelglas.vogelwarte.ch/de/info-
thek/merkblaetter und https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_106_vogel-
schlag_an_glasflaechen_vermeiden.pdf

9.2. Werbeanlagen

Aus stadtebaulichen Griinden und zur Begrenzung der Lichtemissionen sind frei-
stehende Werbeanlagen in ihrer Lage und GréRe beschriankt. Werbeanlagen, die
eine max. Héhe von 2,50 m ab EFH und / oder eine Gesamtfliache von 5 m? Uber-
schreiten, sind an der Gebdaudewand anzubringen.

Aus baugestalterischen Griinden und zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
sind Werbeanlagen nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zul3ssig.

Die Ubertragung visueller Informationen auf einem Display oder einer Video-Fliche
ist aus stadtebaulichen Griinden und aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht zu-
lassig.
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9.3. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie liber Notwendigkeit
oder Zul3dssigkeit und liber Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

9.3.1. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur Verbesserung des Lokalklimas und der Artenvielfalt sowie zur Sicherstellung
von insektenfreundlichen Gartenanlagen sind, zusatzlich zu den im Bebauungsplan
festgesetzten Pflanzgeboten, die nicht iberbauten Flachen— mit Ausnahme von Zu-
gangen, Zufahrten, Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen — gartnerisch an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten. Steingarten sind gemal § 21a Landesnatur-
schutzgesetz nicht zuldssig. Bei der Begriinung der Baugrundstiicke sind nur heimi-
sche, standortgerechte Gehdlze und Stauden zuldssig, um robuste und fiir die hei-
mische Tierwelt geeignete Pflanzen heranzuziehen (z.B. Thujahecken sind damit
nicht zulassig).

Um die Auswirkungen der Planung auf die Grundwasseranreicherung und den
Oberflachenabfluss zu minimieren sind befestigte FuBRwege und PKW-Stellplatze
mit wasserdurchlassigen Materialien (z. B. Rasengittersteine, Rasenlochpflaster,
Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen) auszufiihren.

9.3.2. Einfriedungen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Héhen- und Abstandsbeschrankung
im Bereich von o6ffentlichen StraBen und Wegen vorgegeben.

9.4. Aufschiittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken

Fiir Gewerbebetriebe sind weitestgehend niveaugleiche Gewerbeflachen erforder-
lich, die auf Grund der bestehenden topographischen Verhaltnisse, Aufschiittungen
und Abgrabungen mit sich bringen kénnen. Der Ausgleich zwischen den Grundstii-
cken darf auch mit Stiitzmauern erfolgen.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind die erforderlichen Sichtfelder von Einfrie-
dungen freizuhalten.

9.5. Drainagen

Um Fremdwasser im Kanalsystem zu vermeiden, dirfen Drainagen nicht an das Ka-
nalisationssystem angeschlossen werden.

9.6. Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von §74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des §75 LBO.

10. HINWEISE

In dem Kapitel ,,C“ der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenom-
men worden, die eine sichere Durchfiihrung der Bauvorhaben ermdoglichen.

Im Einzelnen wird auf folgendes hingewiesen:

- Freiflaichengestaltung / Pflanzliste
- Grenzabstande mit Pflanzungen

- Bodenschutz

- Baugrundverhiltnisse

- Bodenfunde/ Denkmalschutz
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- Bodenverunreinigungen / Altlasten

- Regenwassernutzung

- Abwasserbeseitigung

- Kellerausfiihrung

- Hohenlage der Gebadude im Hinblick auf die Ver- und Entsorgung
- Hinweis auf schalltechnische Untersuchung

- AuRenbeleuchtung

- Photovoltaikpflicht

- Aufhebung bestehender Bebauungsplane

- Hinweise auf Pflichten des Eigentiimers

11. UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eine Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich erfolgt nicht.

Entsprechend den Ausfiihrungen in der vorliegenden Begriindung sind durch die
Umsetzung der Planung keine Natura 2000-Gebiete und deren Erhaltungsziele oder
Schutzzwecke betroffen.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe und Auswirkungen aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans als von der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig, weshalb ein Ausgleich tber die im Bebauungsplan enthaltenen verschie-
denen MalBnahmen nicht erforderlich ist.

Artenschutz

Die Wiese, der Graben und der Larmschutzwall weisen keine artenschutzrechtlich
relevante Flora (z.B. Vorkommen kriechender Sellerie, Futterpflanze GroRer Wie-
senknopf fiir Dunkler-Wiesenknopf-Ameisenblauling) auf.

Zauneidechsenvorkommen auf den Béschungen des kleinen Lirmschutzwalles wer-
den aufgrund des geringen Alters (ca. 5 Jahre), Einwanderungshemmunissen durch
die fehlende Vernetzung mit geeigneten trockenwarmen Standorten ins Offenland
und letztendlich dem Pradationsdruck durch Siedlungskatzen, mit hinreichender Si-
cherheit fiir den Geltungsbereiche ausgeschlossen.

Die Baume innerhalb des Geltungsbereichs (Baumreihe Nordh&userstraRe, Larm-
schutzwall) weisen aufgrund ihres geringen Alters keine besonders wertgebenden
Merkmale (z.B. Baumhohlen, Totholz, abstehende Rinde) auf. Die Siedlungslage
und die damit verbundenen Stérungen (Kulissenwirkung, Beleuchtungsmasten,
StraRenldarm) bedingen nur eine sehr geringe artenschutzrechtliche Bedeutung des
Standortes. Eine Vogelbrut in den Geholzen von kulturfolgenden und stérungstole-
ranten Vogelarten (z.B. Amsel) im Geést der Baume ist dennoch denkbar.

Artenschutzrechtlich wird nach § 44 BNatSchG ausschlieBlich zur Vermeidung einer
erheblichen Stérung von Vogeln wahrend der Fortpflanzungs- und Brutzeit sowie
einer unabsichtlichen Totung von Nestlingen und der Zerstérung von Gelegen, ein
Korridor zur Geholzbeseitigung aullerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang Oktober
bis Ende Februar erforderlich.
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Zu den einzelnen Schutzgitern erfolgt eine kurze Zusammenfassung:

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird eingerahmt von der Nordh&user Stralle im Westen, Norden
und Nordosten (Kreisverkehr) sowie einem Parkplatz im Osten. Daran anschlieRend
befinden sind nach Norden bebaute Wohnbauflachen, nach Westen bebaute und
unbebaute Bauflachen und nach Osten ein Einkaufsmarkt. Nach Siiden schlielt ein
FuRweg und unmittelbar anschlieRend ein Sportplatz an. Insgesamt handelt es sich
also um eine Innerortslage.

Das Plangebiet ist leicht nach Slidwesten geneigt und wird als innerértliche Griin-
flache ohne besondere Funktion genutzt. Dariber hinaus ist im Nordwesten bereits
ein Gebaude mit Zuwegung und Stellplatzen vorhanden. Die bestehende Baum-
reihe zur Nordh&user StraRe bindet das bestehende Gebdude und das Plangebiet
ins Ortsbild ein.

An Biotopstrukturen sind aulRer der Baumreihe noch drei Bdume im Bereich des
Larmschutzwalles vorhanden. Alle Baume sind noch relativ jung. Im Bereich des
Larmschutzwalles ist Ruderalvegetation entstanden. Die Wiese, der Graben und der
Larmschutzwall weisen keine artenschutzrechtlich relevante Flora auf.

Geplant ist der Erhalt der vorhandenen Strukturen im Norden, Nordwesten und
Westen. Die vorhandene Griinfliche im Sliden und Osten wird zur gewerblichen
Bauflache und wird zum groflRen Teil versiegelt werden.

Artenschutzrechtlich wird nach § 44 BNatSchG ausschliel3lich zur Vermeidung einer
erheblichen Stérung von Vogeln wahrend der Fortpflanzungs- und Brutzeit sowie
einer unabsichtlichen Totung von Nestlingen und der Zerstérung von Gelegen, ein
Korridor zur Geholzbeseitigung aullerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang Oktober
bis Ende Februar erforderlich.

Schutzgut Boden

Der Bodenkarte (LGRB, Bodenkarte BK50) zufolge handelt es sich beim Bodentyp
um Braunerden und Pelosol-Braunerden, die Boden sind z. T. pseudovergleyt und
mittel bis maRig tief entwickelt. Die Béden haben keine hohe oder sehr hohe Be-
deutung flr die naturnahe Vegetation und weisen eine mittlere bis hohe Boden-
fruchtbarkeit auf. Die Flache wird als innerdrtliche Griinfliche ohne besondere
Funktion genutzt. Ein kleiner Teil der Flache ist bereits bebaut oder durch Strallen
und Wege versiegelt oder teilversiegelt.

Mit der Nutzbarmachung des Nachverdichtungspotentials reduziert sich der Bedarf
an Neubauflachen im AuRenbereich erheblich.

Schutzgut Wasser

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Bebau-
ungsplangebietes nicht vorhanden. Innerhalb des Geltungsbereiches und in der na-
heren Umgebung sind auch keine Oberflachengewaésser vorhanden. Ein kleiner Teil
der Flache ist bereits versiegelt oder teilversiegelt.

Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldagen fir FuBwege und Stell-
platzflaichen und zur Pufferung des unverschmutzten Oberflichenwassers der
Dachflachen auf dem Baugrundstiick sowie einer anteiligen Dachbegriinung ergibt
sich keine erhebliche Verschlechterung zum bisherigen Zustand.
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Schutzgut Klima und Lufthygiene

Durch die zusatzliche Versiegelung werden die Freiflachen, die der Kaltluftentste-
hung dienen, weiter reduziert. Dabei handelt es sich aber um eine relativ kleine
Flache von max. 1.800 m?2,

Das Plangebiet hat tiber die Sportplatze im Stiden noch Anschluss an die freie Land-
schaft. Durch die Neigung des Geldandes nach Sidwesten fliet auch die entste-
hende Kaltluft nach Stiidwesten ab und hat daher nur eine geringe siedlungsrele-
vante Bedeutung.

Die vorhandenen Baume werden erhalten, so dass die Filterwirkung dieser Baume
erhalten bleibt.

Maflnahmen zur Minimierung der Auswirkungen wurden durch die Festsetzung von
Dachbegriinung sowie weiterer BegriinungsmafRnahmen bericksichtigt.

Schutzgut Landschaftsbild

Beim Plangebiet handelt es sich um Fldachen, die an der DurchgansstralRe liegen und
an bestehende Siedlungsbereiche bzw. an Sportflachen anschlieRen.

Durch die bestehende Baumreihe zur Nordh&user Stralle sind das bestehende Ge-
bdude und das Plangebiet bereits ins Ortsbild eingebunden. Das bestehende Ge-
bdude hat eine Gebdudehohe von 7,80 m.

Mit der neuen Bebauung ist eine Erhohung der Gebaude auf 9,50 m geplant, um
dem Bauherrn einen Spielraum zu geben und eine vielfdltige Nutzung zu ermogli-
chen.

Mit dieser Nachverdichtung geht eine Verdanderung des Stadtbildes einher. Auf-
grund der stadtischen Umgebung und bestehenden Bebauung sowie im Hinblick
auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden bewegt sich diese Verande-
rung in einem vertretbaren Rahmen.

Schutzgut Erholung / Mensch und Gesundheit

Besondere Einrichtungen fir die Naherholung sind auf den Flachen nicht vorhan-
den. Bestehende Wege und Wegeverbindungen werden erhalten.

Insgesamt wird die kleinflachige und als innerértliche Grinflache genutzte Flache
zwischen dem Kreisverkehr im Zuge der Nordhauser StralRe im Nordosten, dem Ein-
kaufsmarkt im Osten, den teilweise bebauten Bauflachen im Westen und den
Sportflachen im Slden verkleinert.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb der Gberplanten Flachen sind keine besonderen schiitzenswerten Anla-
gen vorhanden.

Zusammenfassung

Ill

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordhauser StralRe 111 sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen so3. Anderuwie das Land-
schaftsbild und die biologische Vielfalt zu erwarten.

Im Hinblick auf die anzustrebende Reduzierung an Neuversiegelung im AulRenbe-
reich ist eine Nachverdichtung des bestehenden Betriebsgeldndes zu begriiRen.
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12. FLACHENBILANZ
eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) ca. 2.876 m?
Verkehrsfldache (StraRe) ca. 565 m?
Verkehrsflache (,,Zweckbestimmung FuB- und Radweg”) ca. 135 m?
Verkehrsflache (,,Zweckbestimmung FuBweg*) 206 m?
Verkehrsgriin ca. 494 m?
offentliche Griunflache ,,Griinanlage” ca. 358 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 4.634 m?
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