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Teil I Planzeichnung

Teil Il Textliche Festsetzungen

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1  Allgemeines Wohngebiet WA 1 (8§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Betriebe des Beherbergungsbetriebes nach § 4 (3) Nr. 1 sind zulassig.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 (3) Nr. 2-5 BauNVO sind nicht zul&s-
sig.

1.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2 und WA 3 (8§ 4 BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 6 BauNVO)
Zuldssig nach § 4 Abs. 2 sind neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe so-
wie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsbetriebes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

1.1.3 Dorfliches Wohngebiet MDW (8§ 5a BauNVO i. V. m. 8§ 1 Abs. 6 BauNVO und § 1 Abs.
10 BauNVO)

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 5a (3) BauNVO sind nicht zulassig.

1.1.4  Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen, Uberdachte und nicht Gberdachte Stellplatze sind inner- und auf3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

1.2.1  Grundflachenzahl (GRZ)/Geschossflachenzahl (GFZ), (88 16 f. BauNVO)

e zulassige GRZ: gemal Nutzungsschablonen der Planzeichnung
e zulassige GFZ: gemal Nutzungsschablonen der Planzeichnung

1.2.2 Vollgeschosse/Hohe der baulichen Anlagen (88 16, 18, 20 BauNVO)

Die max. zulassige Zahl der Vollgeschosse, die zuldssigen Dachformen, die max. zulassige
Gesamthohe (GH) uber der Erdgeschossrohful3bodenhéhe (EFH) sowie das Héchstmald
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1.3

1.4

14.1

14.2

1.5

151

15.2

zwischen der Erdgeschossrohful3bodenhdhe sind in den Nutzungsschablonen der Plan-
zeichnung geregelt.

Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH) darf max. die mittlere Hohe der StralRenober-
kante der ErschlieBungsstral3e, gemessen lotgerecht vom Mittelpunkt der zur offentlichen
StralRenverkehrsflache gewandten Hauptgebaudeseite, um max. 0,5 m dber- oder unter-
schreiten.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Es wird offene Bauweise festgesetzt. Es sind in WA 1 und MDW Einzel- u. Doppelhauser
sowie Hausgruppen, in WA 2 Hausgruppen und in WA 3 Einzelhduser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 5i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig, missen aber zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von min. 2,5 m
einhalten.

Bindungen fiur Bepflanzungen, Erhalt bzw. Anpflanzen von Badumen, Strau-
chern und sonstiger Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Malnahmen fur Natur und Landschaft nach § 9 (1) 25a BauGB auf privaten Grund-
stiicken

Pflanzgebot 2 (PFG 1): Baumpflanzungen

Zur Mindestdurchgriinung des Gebietes ist bei Neubebauung pro angefangene 500 m?
Grundstucksflache je ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Dabei sollen
heimische Obst- bzw. fruchttragende Baume gepflanzt werden, um den 6kologischen Wert
auf den einzelnen Grundstiicken zu erhéhen. Der Standort der Baume kann je nach der
vorgesehenen Bebauung gewéhlt werden. Die erforderlichen Grenzabstande nach gelten-
dem Nachbarschaftsrecht sind einzuhalten. Es sind vorwiegend standortgerechte, einhei-
mische Arten zu wahlen (siehe Pflanzliste). Die Mindestqualitdten und Vorgaben fiur die
Ausfihrung sind zu beachten.

Maflnahmen fur Natur u. Landschaft nach § 9 (1) 25a BauGB auf 6ffentl. Grundsti-
cken

Pflanzgebot 3 (PFG 2): Heckenpflanzung

In den gekennzeichneten Flachen ist ein ein- bis zweireihiger, frei wachsender Hecken-
saum zu pflanzen. Es sind standortgerechte, einheimische und vielblihende Arten zu wah-
len, die vorzugsweise nachts blihen (siehe Pflanzliste). Die Mindestqualitdten und Vorga-
ben fur die Ausfihrung sind zu beachten.
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1.5.3 MalRnahmen fir Natur und Landschaft nach 8§ 9 (1) 25b BauGB auf 6ffentl. Grund-
sticken

Pflanzbindung 1 (PFB 1): Obstbdaume

Die Obstbaume auf Flst. 258 sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Bei
Ausfall einzelner Obstbaume sind diese mit altbewahrten Lokalsorten als Hochstamme,
mind. 3 x verpflanzt, StU 14-16 cm, zu ersetzen.

1.5.4 MalRnahmen fir Natur und Landschaft nach 8 9 (1) 25b BauGB auf 6ffentl. Grund-
sticken

Pflanzbindung 2 (PFB 2): Schlehenhecke
Die biotopgeschitzte Schlehenhecke auf Flur-Nr. 258 ist in den gekennzeichneten Flachen
dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Bei Ausfall einzelner Pflanzen sind diese

zu ersetzen (siehe Pflanzliste). Die nachfolgenden Mindestqualitdten und Vorgaben fir die
Ausfihrung sind zu beachten.

1.5.5 Pflanzenauswahl und Vorgaben fir die Ausfiihrung — Pflanzliste

Pflanzenauswahl MaRnahme
PFG.1 PFG. 2 PFB. 1 PFB. 2
Baumpflan- Hecken- Obst- Schlehen-
zungen pflanzun- baume hecke
gen
Baume 1. Ordnung
(3 x verpflanzt, StU 14 - 16):
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus X
Spitz-Ahorn Acer platanoides X
Stiel-Eiche Quercus robur X
Birke Betula pendula X
Walnuss Juglans regia X
Rotbuche Fagus sylvatica X
Baume 2. Ordnung
(3 x verpflanzt, StU 14 - 16):
Feld-Ahorn Acer campestre X
Rotblihende Kastanie Aesculus carnea X
Erle Alnus x spaethii X
Hainbuche Carpinus betulus X
Hainbuche (Saulenform) Carpinus betulus “Fastigiata X
Baum-Hasel Corylus colurna X
Zierapfel vielblitig Malus floribunda X
Zierapfel Malus Sorten X
Obsthochstamme Heimische Sorten X X
Vogel-Kirsche Prunus avium “Plena’ X
Stadt-Birne Pyrus communis X
Mehlbeere Sorbus aria X
Straucher
(Hohe 60 - 100 cm, 4
Triebe):
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Buchsbaum Buxus sempervireus ssp. X X
Roter Hartriegel Cornus sanguinea X X
Haselnuss Corylus avellana X X
Europaisches Pfaffenhit- Euonymus europaeus X X
chen Ligustrum vulgare X X
Liguster Lonicera xylosteum X X
Rote Heckenkirsche Prunus spinosa X X
Schlehe Prunus laurocerasus X X
Lorbeerkirsche Rosa canina X X
Hundsrose Viburnum lantana X X
Wolliger Schneeball Viburnum opulus X X
Wasserschneeball Cornus sanguinea X X
Roter Hartriegel

Hecken: Hecken:

Hainbuchen-Hecke Carpinus betulus X X
Rotbuchen-Hecke Fagus sylvatica X X
Immergrine einheimische

Arten:

Buchsbaum Buxus sempervirens X

Liguste Ligustrum vulgare X

1.6 Artenschutz

Es sind die Vermeidungsmaf3nahmen wie folgt und wie in der Planzeichnung festgesetzt,
durchzufiihren:

V1

V2:

V3:

V4.

V5:

CEF 1:

2629 Textteil 2_Entwurf.docx
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Baufeldfreimachung zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar. Bei einer Frei-
raumung des Baufeldes auf3erhalb der oben genannten Zeit sind im Vorgriff Ver-
gramungsmalinahmen einzuleiten und die Flachen regelméaRig auf das Vorhan-
densein von Voégeln zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vor-
gehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Bei festgestellten Vo-
gelbruten ist je nach Lage des Nestes der Beginn der Arbeiten anzupassen, der
Brutplatz auszusparen oder der geplante Arbeitsbereich zu modifizieren.

Begleitung aller Bauarbeiten im Aul3enbereich mit fachlich anerkannter Umwelt-
baubegleitung (mit UNB abzustimmen)

Umsetzung von Mafinahmen zur Minderung der schéadlichen Einwirkung von Be-
leuchtungsanlagen auf Tiere (insbes. Insekten, Fledermause und Voégel) im Sinne
der ,Licht-Leitlinie“ der Bund-/ Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz
(LAl (2012).

Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen durch spezielle Gestaltung der
Glasfronten (z. B. keine Verspiegelung, vgl. Umweltpakt Bayern)

Eingriinung der Bebauung

Anlage von einem Brache-Streifen mit 1.000 m? Flache. Der Streifen muss eine
Breite von mindestens 15 bis 20 m aufweisen und einen Mindestabstand zu Kulis-
sen von 150 m (Waldrand, Siedlungen, Freileitungen etc.) bzw. 100 m (Hecken,
Streuobstwiesen etc.) einhalten. Die Lage darf nicht parallel zu Feldwegen und in
einem Mindestabstand von 25 m zu diesen sein. Die Flache ist nicht einzusaen,
sondern der Sukzession zu Uberlassen und muss alle zwei Jahre aufRerhalb der
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1.7

1.8

Brutzeit umgebrochen werden. Die CEF-MalRnahme wird auf der Flache des na-
turschutzfachlichen Ausgleichs umgesetzt.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Aufgrund der gemaR den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zulassig wer-
denden baulichen Nutzungen sind naturschutzfachliche Ausgleichsflachen erforderlich. Fir
23.200 m2 neu Uberbaubarer Bauflachen und offentlicher Verkehrsflachen ergibt sich ein
Bedarf an Ausgleichsflachen von 8.244 m2 (vgl. Begriindung). Zum Ausgleich gemaf § l1a
Abs. 3 BauGB fur Eingriffe der zulassigen Nutzungen und Anlagen in Natur und Landschaft
wird folgende Okokontoflache zugeordnet:

Externe Ausgleichsflache Al:

Zuordnung der Okokontoflache Grundsttick FI. Nr. 2796, Gemarkung Hurben innerhalb der
gemal Planzeichnung festgesetzten Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft — Ausgleichsflache A 1 sind folgende Entwicklungs-
maflnahmen durchzufiihren und dauerhaft zu sichern:

Entwicklungsziel

e Kleeacker als Feldlerchenhabitat sowie als Nahrungs- und Uberwinterungshabitat fir
Insekten

e Umstellung der Nutzung, Das Flurstiick wird auf ca. 2,7 ha mit einer Saatgutmischung
ohne Grasanteil angesat. Die Ansaat darf auf den in im Mal3nahmenplan gekennzeich-
neten Bereichen erfolgen. Die Ansaat hat pro 0,5 ha Flache an 6 Stellen auf einer
Lange von 5 m liickig zu erfolgen, die Breite ist durch die Sdmaschine vorgegeben, sie
betragt mindestens jedoch 5 m bis max. 10 m. Die Ansaatliicken diirfen nur in den im
Plan des Steckbriefs der Okokontoflache 14 — Kleeacker Flst. 2796 gekennzeichneten
Bereichen erfolgen, um die Meideabstande der Feldlerchen zu berlcksichtigen.

PflegemalRnahmen:

¢ Die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln oder anderweitig gezielten Unkrautbe-
kampfungen mit Herbiziden, die Kalkung und Diingung, die Anlage von Mieten, die
Ablagerung von Mist oder Erde und das Abstellen von Geraten und Fahrzeugen ist
wahrend der Brutzeit unzulassig. Die Flache darf wahrend der Brut- und Aufzuchtphase
der Feldlerche zwischen 15.03. und 31.07. nicht befahren werden. Zu allen anderen
Zeiten ist die Mahd und/oder Beweidung auf der ganzen Flache mdéglich. Spatestens
zum Ende des 5. Jahres ist die Flache umzubrechen und im Frihjahr des 6. Jahres
neu einzusaen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die Straenbeleuchtung sind moderne Lampen zu verwenden, die verringerte Lichte-
missionen besitzen (z. B. Natrium-Dampflampen, LED-Lampen), um nachtaktive Tiere zu
schutzen. Zur Dacheindeckung von Gebauden ist die Verwendung von nicht beschichteten
Blechen, insbesondere aus Kupfer, Zink und Blei unzuléssig.
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1.9

1.10

Immissionsschutz

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG gilt Folgendes:

(1) In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind die Auf3enbauteile der
geplanten schitzenswerten Nutzungen entsprechend dem jeweiligen Larmpegelbereich
nach DIN 4109-1 auszubilden. Die erforderlichen Schallddmm-Mafe sind in Abhéngigkeit
von der Raumnutzungsart und -grof3e im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der
Genehmigungsfreistellung auf Basis der DIN 4109-1 (Juli 2016) nachzuweisen.

(2) Fensteroffnungen schutzbedurftiger Schlafraume sind an die von der KreisstralRe 3021
(WeilerstralRe) abgewandten Geb&udefassaden zu orientieren.

(3) Ist eine solche Orientierung nicht moglich, sind passive SchallschutzmalRhahmen vor-
zusehen. Fur die Fensteréffnungen besonders ruhebedurftiger Rdume ist unter Wahrung
der Anhaltswerte fir Innenschallpegel gemaf VDI 2719 durch geeignete technische Mal3-
nahmen eine ausreichende Bellftung zu gewéhrleisten, z. B. tiber den Einbau von Schall-
dammliftern, zentralen Bellftungseinrichtungen oder Festverglasung vor den Fensteroff-
nungen. Anderweitige MaRhahmen zum Schallschutz und zur Belliftung ruhebedirftiger
Raume unter Einhaltung der Anhaltswerte fir Innenpegel gemaf VDI 2719 sind nach gut-
achterlichem Nachweis zulassig.

(4) Bereiche mit Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm und Angabe des zugehdrigen
Larmpegelbereichs nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau®.
Erforderliches Gesamtschallddmmmal der jeweiligen
AulBenbauteile (erf. R'w, res in dB)
nach DIN 4109-1 vom Juli 2016, Tabelle 7

Larmpegelbereich nach

DIN 4109-1 Aufenthaltsraume in

_ Wohnungen, Biroraume und Ahnliches

Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches

1l 35 30

v 40 35

Verkehr

An den Ausfahrten zur offentlichen Verkehrsflache sind Mindestsichtfelder zwischen 0,80
m und 2,50 m Hoéhe von stéandigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.
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2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 LBO)
2.1.1 Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

e Dachform:

Zulassig sind: Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach, Zeltdach und Flachdach.

e Dachneigung:
zulassige Dachneigung: von 10° bis 45°, Flachdacher 0° bis 4°

e Dachaufbauten:

Dachaufbauten, ausgenommen sind Fotovoltaik- und Solaranlagen, durfen 2/3 der Ge-
baudelange nicht Gberschreiten und missen zum Ortgang einen Mindestabstand von
1,50 m einhalten.

o Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen dirfen ohne Abstand zum Ortgang und First
ohne Langenbegrenzung errichtet werden. Aufgesténderte Fotovoltaik- und Solarther-
mieanlagen sind nicht zulassig.

e BeiFlachdachern oder leicht geneigten Dachern bis 10° Neigung sind die Dachflachen
als begriunte Flache auszubilden und auf mindestens 12 cm Substratauflage mit heimi-
schen Grasern, Wildkrautern und bodendeckenden Gewéchsen zu bepflanzen und so
zu erhalten.

2.1.2 Werbeanlagen (88 11 und 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sowie sich dndernden Farbver-

laufen und wechselnden Folien sind generell unzuléssig. Werbeanlagen sind nur an der

Statte der Leistung zulassig und zwar im Bereich des Erdgeschosses bis zur Oberkante

Bristung des 1. Obergeschosses. Je Unternehmen ist nicht mehr als eine Werbeanlage

zulassig. Die Gesamtlange der Werbeanlagen darf 2/3 der Gebaudelange und die Hohe

von 0,6 m nicht Uberschreiten.
2.2 AuRere Gestaltung unbebauter Flachen (§ 74 LBO)
2.2.1 Aufschuttungen, Abgrabungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Auffiillungen sind bis hochstens 2,0 m auf nattrlichem Gelande zugelassen.
2.2.2  Einfriedungen und Stitzmauern (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Als Einfriedung gegenuber o6ffentlichen Verkehrsflachen sind zul&assig:

e Zaune (einschlieB3lich Sockel bis 0,25 m H6he) und Hecken bis 1,5 m Hohe, unterer
Bezugspunkt ist das Niveau der 6ffentlichen Verkehrsflachen

e  Stitzmauern bis zu einer Hohe von 2,0 m, gemessen von natirlicher Gelandeober-
kante. Die Gesamththe von Stitzmauern und Einfriedung darf max. 3,0 m betragen.

Stacheldrahtzaune und blickdichte Kunststoffz&une sind nicht zulassig.
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2.2.3

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

3.1

Unzuléssigkeit von Freileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsleitungen sind nur in unterirdischer Bauweise zulassig.
Anlagen zum Versickern von Niederschlagswasser (8 74 Abs. 3Nr. 2 LBO)

Befestigte Flachen, Parkflachen

Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und offener sowie tUberdachter Stell-
platze (wie Carports) ist mit wasserdurchlassigen Belagen wie Pflaster, Rasenpflaster, Ra-
sengittersteinen oder Schotterrasen o. A. herzustellen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung sind die technischen Regeln zum schadlosen Ein-
leiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser zu beachten.

Die Flachenversiegelungen sollten auf das notwendige Malf3 beschrankt werden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74
Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Auf den privaten Baugrundstticken sind zur Sammlung von Regenwasser von Dachflachen
kombinierte Zisternen mit zusatzlicher Retentionsfunktion (Zwangsentleerung fur Teilvolu-
men) herzustellen.

¢ Retentions-/Speichervolumen: 30 Liter pro 1 m2 Dachflache

o  Gedrosselte Abflussmenge: 0,0015 I/s pro 1 m2 Dachflache

Die Retention kann entfallen, wenn die angeschlossene Dachflache begriint ist und das
entsprechende Retentionsvolumen nachgewiesen wird.

Nachrichtlich Gbernommene Festsetzungen (8 9 Abs. 6 BauGB)

Erdaushub (8 4 Abs. 1 und 2 BBodSchG)

Der Erdaushub aus der Baugrube ist so weit wie méglich auf dem Baugrundstiick gleich-
maRig und in Anpassung an das Nachbargrundstiick einzubringen. Dabei sind humoser
Oberboden und Unterboden zu trennen, nicht zu vermischen und getrennt wieder einzu-
bauen. Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenaus-
gleich eignet (z. B. felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen
vor einer Deponierung zu prufen. Auffillungen mit standortfremdem Boden-/Recyclingma-
terial sind im Vorfeld mit der zustandigen Fachbehorde des Landratsamtes Heidenheim
abzustimmen. Anfallender Erdaushub ist fachgerecht zwischenzulagern. Die zulassigen
Aufschitthéhen betragen fur Oberboden < 2 m und kulturfahigem Unterboden < 3 m.
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3.2

4.1

4.2

Bodenfunde (8 20 DSchG)

Der Beginn der Bau- und Planierungsarbeiten und der ErschlieBungsarbeiten ist drei Wo-
chen vor Baubeginn der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Giengen mitzuteilen.
Beim Auftreten grof3erer oder wichtiger Fundstellen ist dem Landesamt fur Denkmalpflege,
Referat 84.2, Gelegenheit zu geben, archaologische Untersuchungen durchzufiihren. Bau-
herren und ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden hinzuweisen:
Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Stadt umgehend zu benach-
richtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(Referat 84.2) mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rech-
nen.

Hinweise

Immissionsschutz

Die Einhaltung der innerhalb der umgrenzten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG getroffenen Festsetzungen ist mit
Einreichen des Antrags auf Freistellung bzw. auf Baugenehmigung nachzuweisen.

Als ,schutzbedurftige Rdume*® innerhalb dieser Satzung bezeichnete Raume sind entspre-
chend definierte Raume im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Ausgabe Juli
2016) zu verstehen.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der AuRenbauteile gemanr DIN 4109-
1istinnerhalb von Bereichen mit Einstufung in die Larmpegelbereiche Il oder hdher geman
mafgeblichen AuRRenlarmpegeln nach DIN 4109-2 gewabhrleistet, dass die nach VDI 2719
»Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, Tabelle 6, genannten An-
haltswerte flr anzustrebende Innenschallpegel nicht tberschritten werden.

Abweichungen von sich aus den Larmpegelbereichen ergebenden Anforderungen an die
AulRenbauteilschalldammung (z. B. exakte Gebdudegeometrie, in das Gebaude integrierte
Loggien oder rickwartig versetzte Geschosse) sind sowohl fiir héheren als auch fur niedri-
geren Schallschutz gutachterlich nachzuweisen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmagig gesi-
chert hinterlegt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften kénnen bei
der Stadt Giengen a. d. Brenz wahrend der tblichen Dienstzeiten eingesehen werden.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Verunreinigungen des Bodens, des Oberfla-
chenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt. Werden
bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z. B. Mullrlickstande,
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4.3

4.4

4.5

4.6

Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch oder Ahnliches), ist das Landratsamt Heiden-
heim sofort zu benachrichtigen.

Wasserschutzzone lll

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 11l des Wasserschutzgebietes Donauried-Hlrbe
des Zweckverbandes Landeswasserversorgung (WSG-Nr.: 425-001, Rechtsverordnung
vom 16.04.2015).

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich der Gesteine des Oberen Massen-
kalks des Oberjura, welche Giberwiegend von quartarem Lésslehm mit unbekannter Mach-
tigkeit Uberlagert wird. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbo-
dens ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohl-
raume, Dolinen) sind nicht auszuschlie3en. Bei Versickerung von anfallendem Oberfla-
chenwasser wird im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versi-
ckerungsgutachtens empfohlen. Im Ausstrichbereich der Gesteine des Oberjuras ist auf-
grund der Gefahr der Ausspilung lehmerfiillter Spalten bei Anlage von Versickerungsein-
richtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten. Bei etwaigen geotech-
nischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des Griindungshori-
zontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter
Fehlstellen, wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden daher objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodenschutz

Bei der Gestaltung des Planungsgebietes ist auf einen sparsamen und schonenden Um-
gang mit Boden zu achten. Alle Flachen fir geplante Grinanlagen und/oder Anlagen zur
gartnerischen Nutzung sind in einer verdichtungsarmen Verfahrensweise zu bearbeiten, da
verdichtete Bdden einen ungilinstigen Wasser-, Luft- und Warmehaushalt haben, nur sehr
schwer durchwurzelbar sind und damit ihre zukiinftige Aufgabe als Flachen zum Pflanzen-
wachstum, Wasserspeicher und als Statte von Bodenleben nur noch schlecht erfiillen. Bei
der Planung und Ausflihrung von Baumafinahmen und anderen Veranderungen der Erd-
oberflache sind die Belange des Bodenschutzes zu bertcksichtigen. Bei Bodenarbeiten
und Erdarbeiten sind die einschlagigen Richtlinien zu beachten. Um Schwermetallanreiche-
rungen im Boden zu vermeiden, sind Dacheindeckungen mit nicht beschichteten Blechen,
insbesondere aus Kupfer, Zink und Blei unzulassig.

Hochwasserschutz

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewassern, kann von einem Starkregenereig-
nis betroffen sein. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regenereignisse mit grofRer
Niederschlagsmenge und hoher Intensitéat. Daher stellen sie ein nur schwer zu kalkulieren-
des Uberschwemmungsrisiko dar. Bauherren wird empfohlen, sich tiber das Risiko vor Ort
zu informieren und eigenverantwortliche VorsorgemalRnahmen zu treffen.
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4.7

4.8

Leitungsrechte

Fur nicht mehr als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzte Bereiche, in denen sich Tele-
kommunikationslinien befinden, sind beschrankte personliche Dienstbarkeit fur den jeweili-
gen Betreiber/in, bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhal-
tung von Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung, im
Grundbuch einzutragen.

Anrechnung der KompensationsmaBnahmen der Eingriffe in Natur und Landschaft

Hinsichtlich der Kostenerstattungsbetrage sind die 88 135a bis 135c BauGB zu bertcksich-
tigen. Die offentlichen Grunflachen und die externen Ausgleichsflachen (FI.-Nr. 2796 und
2549 der Gemarkung Hurben) sowie die darauf festgesetzten MaRnahmen nach Ziff. 1.5
der planungsrechtlichen Festsetzungen dienen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft und werden als Ausgleichmalinahmen unter Anwendung der jeweils giltigen
Fassung der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen der Stadt Giengen al-
len Baugrundstiicken zu 100 % zur Verrechnung zugeordnet (8 1a Abs. 3 BauGB).

Rechtsgrundlagen dieser Festsetzungen

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 3634,
zuletzt geéndert durch Art. 1, 2 G zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedingungen
fur die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)

BauNVO: Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. |1 S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 3 G zur sofortigen Verbesserung der Rah-
menbedingungen fur die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht vom 4.1.2023 (BGBI. |
Nr. 6)

PlanzV: Planzeichenverordnung i. d. F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802)

LBO: Landesbauordnung BW i. d. F. vom 05. Méarz 2010 (GBI. S. 357, ber. S 416), zuletzt
geéandert durch Art. 27 10. AnpassungsVO vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1)

GemO BW: Gemeindeordnung BW in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
698), zuletzt geandert durch Art. 5 G zum Erlass eines Klimaschutz- und Klimawandelan-
passungsG und zur Verankerung des Klimabelangs in weiteren Rechtsvorschriften vom
7.2.2023 (GBI. S. 26)
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Teil Il Begriundung

11

1.2

1.3

1.4

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Stadt Giengen an der Brenz hat in seiner Sitzung vom 19. November

2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schlossblick" beschlossen und am 9. Dezem-
ber 2020 ortstblich bekanntgemacht.

Bebauungsplanvorentwurf

In der Sitzung vom 19. November 2020 beschloss der Gemeinderat, dem Bebauungsplan-
vorentwurf zuzustimmen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Form ei-
ner offentlichen Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfes in der Zeit vom 21. Dezember
2020 bis 29. Januar 2021 im Rathaus der Stadt Giengen an der Brenz statt.

Den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 21. De-

zember 2020 bis 29. Januar 2021 Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu neh-
men.

Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 30.09.2021 beschloss der Gemeinderat, dem Bebauungsplanentwurf
zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die offentliche Auslegung wurde am 13.10.2021 ortstiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 25.10.2021 bis 26.11.2021 im Rathaus der
Stadt Giengen an der Brenz o6ffentlich aus.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
25.10.2021 bis 26.11.2021 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

2. Entwurf

In der Sitzung vom ...........cccceeunnnen beschloss der Gemeinderat, dem Bebauungsplanent-
wurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die offentliche Auslegung wurde am ..........cccceeeneee ortsuiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom .............c......... DIS i in der
........................................................................ oOffentlich aus.

Den Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurde in der Zeit vom
........................ bis ........................ Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.
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1.5

2.1

2.2

221

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Giengen an der Brenz hat am .................... den Bebauungsplan
als Satzung beschlossen.

Einfigung in die Bauleitplanung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der VVG Giengen-Hermaringen ist der Geltungsbereich als Wohn-
gebiet dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplan

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die GroRRe Kreisstadt Giengen an der Brenz ist im Landesentwicklungsplan als Verdich-
tungsbereich im Landlichen Raum ausgewiesen. Giengen ist als Unterzentrum ausgewie-
sen, nimmt aber auch teilweise mittelzentrale Merkmale wahr und liegt an der Landesent-
wicklungsachse Crailsheim — Ellwangen — Aalen — Heidenheim — Dillingen. In der Raum-
nutzungskarte des Regionalplans ist der geplante Standort als landwirtschaftlicher Bereich,
sonstige Flache ausgewiesen. Die Planflache grenzt direkt an die bestehende Siedlungs-
struktur.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fir Wohnbauflachen in attraktiver
Ortsrandlage mit Blick auf das am gegeniberliegenden Hang befindliche Schloss Burgberg.

Im Vorfeld der Planung wurden bereits die Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung,
Baulicken und Baulandreserven geprift. Brach-, Konversions- und Altlastenflachen far
eine neue Nutzung sind im Bereich des Teilorts Burgberg nicht vorhanden. Im Teilort Burg-
berg bestehen zurzeit keine privaten Bauplatze im zusammenhéngenden raumlichen Ver-
bund.

Die Stadt Giengen liegt mittlerweile als Wohnstandort auch im Einzugsgebiet der Oberzen-
tren Ulm und Neu-Ulm. Die Einwohnerzahl Giengens ist seit 2011 von 18.995 EW auf
20.223 EW im Jahr 2023 um 1.228 Einwohner:innen gestiegen.

Die Einwohnerprognose des statistischen Landesamtes geht bei seiner Hauptvariante fur
2025 von einer Einwohnerentwicklung auf 20.040 EW fir die GroRRe Kreisstadt Giengen
aus.

Die Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen fur das Unterzentrum Giengen an der Brenz er-
folgt auf der Grundlage der Fortschreibung, des Regionalplans Ostwirttemberg (Pkt. 2.4.6)

Giengen Bedarfstyp 1:

e Zuwachs pro Jahr 0,45 %
e Dichte 45 EW/ha

e Abschlag 0
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e  Zuschlag Unterzentrum 10 %

EW Giengen Stand 31.12.2021 = 19.806 EW
e Zuwachs bei 0,45 % pro Jahr 89 EW

e +10 % Unterzentrum 9 EW

e 98 EW/Jahr

e Dbei Dichte von 45 EW/ha 2,18 ha/Jahr

Darauf abgestimmt ist die mittelfristige Planung der Stadt Giengen (Bruttobaulandflache)
im Aul3enbereich:

e WG Bruckersherg-Ost 4,33 ha
e WG Schlossblick Teil I (neu) 1,55 ha

Gesamt: 5,88 ha

Der Regionalverband sieht fir das Gemeindegebiet der Stadt Giengen an der Brenz eine
Siedlungsdichte von 45 Einwohner:innen pro Hektar vor. Durch die geplante Bebauung
kann dem Ziel einer flachensparenden Bebauung entsprochen werden.

Der rechnerische Nachweis erfolgt aufgrund folgender Parameter:

e 68 bis 70 Wohneinheiten (WE)

e Belegungsdichte nach Stat. Landesamt (Einwohner:innen pro Wohnung) fur die
e Stadt Giengen mit 2,2

e  Grole Geltungsbereich: 1,55 ha

Rein rechnerisch kann bei insgesamt 68 bis 70 WE und einer Belegungsdichte von 2,2 von
einer Einwohnerzahl von 150 bis 154 Einwohner:innen (EW) im neuen Gebiet ausgegangen
werden.

Im Hinblick auf die Vorgaben des Regionalverbandes (EW/ha) wird ein Bezug der Einwoh-
ner:innen zur Gebietsgré3e hergestellt (150 bis 154 EW: 1,55 ha). Insgesamt kann im Ge-
biet eine Siedlungsdichte von 100 bis 104 EW/ha erreicht werden.

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen (ca. 1,55 ha Ackerflache) fir das
neue Plangebiet erfolgt nur im unvermeidbaren Ausmalf zur Sicherung von ausreichendem
Wohnraum als Eigenentwicklung des Teilorts Burgberg. Durch die Planung wird kein Land-
wirt in seiner Existenz bedroht. Das neu zu Uberbauende Plangebiet befindet sich im Ei-
gentum der Stadt Giengen.

Der Planbereich schlief3t sich unmittelbar an den bestehenden Siedlungskérper (Wohnbau-
flachen) an. Die technischen und verkehrstechnischen Anlagen sind weitestgehend vorhan-
den.

Angesichts der mittelmafRig hohen Bonitat der Ackerflachen sind die Belange der Landwirt-
schaft nicht zu vernachlassigen. Demgegenuber ist die Schaffung und Sicherung von aus-
reichend Wohnraum als Vorsorgepflicht der Kommune als vorrangig abzuwégen. Die Stadt
Giengen als Unterzentrum mit mittelzentralen Merkmalen entspricht mit der Schaffung von
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2.2.2

223

3.1

Baurecht zur Ausweisung von Wohnbauflachen den Zielen des Landesentwicklungsplans
zur Sicherung der Funktionen als zentraldrtlicher Bereich.

Fur den Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht erstellt. Ein Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtliche Prufung entsprechend 8§ 44 BNatSchG wird im weiteren Verfahren
erganzt.

Planungsalternativen

Alternativstandorte fir die Schaffung von Wohnbauflachen zur Sicherung des Eigenbedarfs
im Teilort Burgberg sind nicht vorhanden, ohne in sensible Landschaftsbilder, hochwasser-
gefahrdete Flachen bzw. in Landschaftsschutz- und FFH-Gebiete einzugreifen.

Lage

Das Plangebiet liegt am Ostrand des Teilortes Burgberg. Das Gebiet wird tber die Finken-
stralRe sowie direkt an die Kreisstralle 3021 an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden
und kann Uber die Friedhofstral3e aus dem Ortszentrum erreicht werden.

Im Geltungsbereich liegen folgende Flurstiicke:

239 tw., 240 tw., 241 tw., 242 tw., 243/1 tw., 243/2 tw., 244 tw., 245 tw., 246 tw., 247 tw.,
248/1 tw., 248/2 tw., 249 tw., 250 tw., 251 tw., 252 tw., 253 tw., 254 tw., 259, 258 tw., 260,
260/1, 260/2, 262/4, 262 tw., 262/2, 262/3, 262/4, 262/5, 262/6, 265, 268/1, 268/2, 269,
270, 271, 272/2, 273 tw., 273/20, 308 tw.

Das Plangebiet wird durch folgende Flurstiicke der Gemarkung Burgberg als Flachen
oder Teilflachen begrenzt:

239 tw., 240 tw., 241 tw., 242 tw., 243/1 tw., 243/2 tw.,
244 tw., 245 tw., 246 tw., 247 tw., 248/1 tw., 248/2 tw.,
249 tw., 250 tw., 251 tw., 252 tw., 253 tw., 254 tw., 259,
262 tw.

im Osten durch Flst.: 239 (K 3021), 317 tw.

260/3 tw., 261/3, 273/8, 273/10, 273/15, 273/19, 273/21,
273/22, 273/33, 273/34, 273 tw., 275, 306/2

im Westen durch Flst.: 183/2 tw.

im Norden durch Flst.:

im Suden durch Flst.:

Bestand innerhalb und aulRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Geladndebeschaffenheit
Das Gelande des Geltungsbereiches steigt von Sudost nach Nordwest um ca. 30 m an.

Von Nordost nach Stdwest ist das Geldnde weitgehend eben.
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3.2 Geltendes Baurecht
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im AuRenbereich und ist im rechtsgultigen
Flachennutzungsplan als Wohngebiet ausgewiesen.

3.3 Bestand innerhalb
Der Geltungsbereich wird zurzeit teilweise intensiv landwirtschaftlich genutzt, teilweise sind
die KleiberstralRe und die K 3021 im Geltungsbereich enthalten. Auf einer Flache von ca.
1.400 m? befinden sich eine Streuobstwiese und eine Feldhecke. Der sudwestliche Bereich
ist bereits mit Wohnbebauung und einem Pferdestall genutzt.
Die fur die Neubebauung vorgesehenen Flurstiicke befinden sich gré3tenteils im Eigentum
der Stadt Giengen, die Flurstiicke Nrn. 259 und 260/1 im privaten Eigentum.
Das fir die Neubebauung vorgesehene Plangebiet ist unbebaut.
Im Vorhabengebiet befinden sich momentan neben intensiv genutzten Ackerflachen eine
Streuobstwiese mit finf lteren Obstbdumen und Wiesennutzung. Die Wiese selbst ist gras-
reich und als intensiv genutzt einzustufen. Des Weiteren befindet sich dort eine Schlehen-
hecke.
Abb. 1: Bestandsplan
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3.4

Bestand aufRerhalb

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden und Osten an landwirtschaft-
liche Nutzflachen an, im Osten getrennt durch die Kreisstra3e 3021. Mit der Festsetzung
als Allgemeines Wohngebiet und dorfliches Wohngebiet fligt sich der Bebauungsplan in der
Art der Nutzung in das bestehende Umfeld ein. Sidlich und westlich schlieen sich beste-
hende Wohngebiete an.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Vorgangig zum Bebauungsplan wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, das folgende
Bedingungen bericksichtigt:

o VerkehrserschlieBung mit Ziel einer reduzierten Geschwindigkeit fiir die Durchfahrt
¢ Planung eines Bereiches fur verdichteten Mehrgeschosswohnungsbau

e Spielplatzbereich

e Bericksichtigung des westlich gelegenen Bestandes mit Hobbypferdehaltung

e  Madglichkeit zu einer schrittweisen ErschlielBung des Plangebietes in mehreren Etappen

Das stadtebauliche Konzept der urspriinglichen Planung ist im Folgenden in Abbildung 2
dargestellt:

Abb. 2: Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan ,,Schlossblick®, Kling Consult
14.10.2020

P | \
EN\% CONSULT

Bebauungsplan , Schlossblick*, Stadt Giengen an der Brenz — Entwurf 14.10.2020 - Variante 3c)

Projokt-Nr. 2629-405
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6.1

Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wird die Art der baulichen Nutzung der
Umgebung aufgenommen. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Es
sind in WA 1 Einzel- bzw. Doppelh&user, in WA 2 Hausgruppen und in und WA 2 Einzel-
hauser zulassig. Aufgrund des nicht bestehenden stadtebaulichen Bedarfes bzw. des be-
stehenden Charakters der umgebenden Bebauung wurden die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen. Auf3erdem
sichert dies die Attraktivitat des Wohngebiets. Zulassig sind Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes nach 8§ 4 Abs. 3 Nr.1 BauNVO.

In WA 2 und WA 3 sind nach § 4 Abs. 2 neben Wohngeb&uden auch die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsbetriebes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen. Nicht zulassig
sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

In den Doérflichen Wohngebieten MDW sind gemalR § 5a BauNVO neben Wohngebauden
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugeho-
rigen Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit
entsprechenden Nutzgarten, nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhal-
tung, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen
fur drtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke zulassig. Ausgeschlossen sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe und die dazugehdérigen Wohnungen und Wohngebaude, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Nebenanlagen nach 8 14 Abs. 1 BauNVO sind auf3erhalb der tberbaubaren Grundsticks-
flache zulassig, missen aber zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von min. 2,5 m
einhalten. Dies gewabhrleistet, dass vor allem das Straen- und damit auch das Ortsbild
durch die unmittelbare Errichtung von Nebenanlagen an der Grundsticksgrenze zur Ver-
kehrsflache nicht verunstaltet werden.

Im Plangebiet befinden sich mehrere geplante, 6ffentliche Grinflachen. Die Festsetzungen
zu diesen Flachen dienen hauptsachlich dem artenschutzrechtlichen Ausgleich, als Aus-
gleich fir die zukinftigen Versiegelungsflachen sowie der Ortsrandeingriinung. Eine aus-
fuhrliche Darstellung der Flachen und der vorgesehenen Mal3nahmen sind im Umweltbe-
richt aufgeflhrt.

Mald der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die zulassige Obergrenze fur die Grundflachenzahl ist in WA 1, WA 2 und WA 3 auf 0,4
und in MDW auf 0,6 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl ist in WA 1, WA 2 und MDW auf
bis zu 0,8 festgesetzt, um die mégliche Baumasse bzw. das mdégliche Bauvolumen einzu-
schranken.

Diese Festsetzungen entsprechen dem Charakter der umgebenden Wohngebéaude.
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6.2

6.3

Entlang der KleiberstraRe ermoglicht in WA 3 die hdhere, dreigeschossige Bauweise und
die maximale Ausnutzung gemaf BauNVO § 17 (GRZ 0,4 und GFZ 1,2) eine hthere Ver-
dichtung bei stadtebaulicher Abstaffelung nach auf3en.

Hohe der baulichen Anlage/Zahl der Vollgeschosse

Die Gebaudehdhen wurden so festgesetzt, dass eine optimale Nutzung der Raumverhalt-
nisse erreicht wird.

Des Weiteren ermdglichen die Festsetzungen bei gréRtmdglichem Gestaltungsspielraum
und kostengiinstigem Bauen die gestalterische Angleichung der verschiedenen Bauformen.
Hiermit wird die VerhaltnismaRigkeit in der Gesamtgestaltung des Plangebiets gewahrt und
die vorgesehene stadtebauliche Ordnung ermdglicht.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse begrenzt zusatzlich die Hohe der baulichen Anla-
gen. Diese Festsetzung dient auch dem Nachbarschutz.

Hohenlage der baulichen Anlage

Die Festsetzungen zur ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) wurden dem umgebenden Be-
stand angepasst. Diese Hoheneinordnungen entsprechen der optimalen Anpassung an das
vorhandene Gelénde.

Damit wird gelandeangepasstes Bauen erreicht, die westliche und sidliche Wohnbebauung
bertcksichtigt und eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung des Baugebiets gewahrleistet.

Bauweise

Im Plangebiet sind Satteldacher, Walm- und Kriippelwalmdacher, Zeltdacher und Flachda-
cher zuldssig. Fur Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auch Flachdacher zulassig.
Dies ermoglicht ein zeitgemalies Bauen. Damit wird zum einen auf die bereits bebaute
Umgebung eingegangen, zum anderen wird mit der geringen Einschrénkung auf bestimmte
Dachformen eine hohe Flexibilitat der Gestaltung erreicht.

Um die Nutzung der Dachraume als Wohnraum zu erleichtern, ist eine Dachneigung von
Déachern, die nicht Flachdacher sind, von 10° bis 45° zuldssig. Dies ist ein aktiver Beitrag
zum flachensparenden Bauen.

Dachaufbauten, ausgenommen sind Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen, dirfen 2/3 der
Gebaudelange nicht Gberschreiten und mussen zum Ortgang einen Mindestabstand von
1,50 m einhalten. Damit ist ein sich in seinen Proportionen und seinem Erscheinungsbild
ins Ortsbild einfligendes Gebaude gewahrleistet. Auch damit erfolgt eine Angleichung an
das weitere Umfeld.

Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen dirfen ohne Abstand zum Ortgang und First sowie
ohne Langenbegrenzung errichtet werden. Dies soll eine bessere Energieausbeute ermég-
lichen. Die parallel zur Dachhaut verlegten bzw. integrierten Anlagen beeinflussen das Er-
scheinungsbild des Gesamtgebaudes geringflgiger als sonstige Dachaufbauten.

Aufgestanderte Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen sind aus optischen Griinden nicht
zulassig.
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Auffillungen sind bis hochstens 2,0 m zugelassen. Dies erméglicht einerseits das Bauen in
der vorhandenen Hangsituation und vermeidet andererseits Verunstaltungen des Stral3en-
, Orts- und Landschaftsbildes.

Zur Eingliederung in das Ortsbild sind als Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen Z&une und Hecken bis zu einer Hohe von 1,50 m tGber dem Niveau der Verkehrs-
flachen zugelassen. Die Zulassigkeit von bis zu 1,50 m hohen Zaunen und Hecken zur
Stral3e wird damit begriindet, dass ein geringes Verkehrsaufkommen innerhalb des Gel-
tungsbereiches zu erwarten ist und die zuldssige Geschwindigkeit von 30 km/h ausgewie-
sen wird.

Zur Verhinderung von Personengefahrdungen, vor allem von Kindern und alteren Men-
schen, ist das Verwenden von Stacheldraht untersagt.

Erforderliche Stitzmauern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine maximale Héhe von
2,0 m haben (mit Einfriedung max. 3,0 m), unterer Bezugspunkt ist das Niveau der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen. Die H6henbegrenzung der Einfriedung/Stitzmauern erfolgt aber
auch in Hinblick auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs (Begegnungsfall mit
Lkw/Millfahrzeug in engen Verkehrssituationen).

Die Hohenfestlegungen zu Zaunen und Stitzmauern berlcksichtigen die Topografie des
vorhandenen Geléandes.

Die Festlegungen zur GroR3e und Lage sind aus Grinden der Ortsbildgestaltung festgesetzt.

Im Geltungsbereich ist eine offene Bauweise festgesetzt. Es sind daher Einzel- und Dop-
pelhduser sowie Reihenhauser als Hausgruppen bis maximal 50 m Breite zulassig. Damit
soll erreicht werden, dass die neuen Baukérper sich in das vorhandene Gelande und Orts-
bild einflgen.

8 ErschlieBung
8.1 VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet wird Giber die Kleiberstral3e verkehrlich erschlossen. Die KleiberstralRe min-
det in die K 3021.
Die urspringlich im bisherigen Bebauungsplan ,Mittelfeld” festgesetzte Verbindung der Fin-
kenstralRe zur Friedhofstrale wird nicht weiterverfolgt. Diese Flache wird im mittlerweile
privat genutzten Teilbereich neu als doérfliches Wohngebiet festgesetzt.
8.2 Parkplatze
Garagen, Uberdachte und nicht Gberdachte Stellplatze sind inner- und auf3erhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig.
Dies entspricht dem Charakter des vorhandenen landlichen Wohnumfeldes.
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Immissionsschutz

Die schalltechnische Begutachtung gemaf DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® der
Kling Consult GmbH Krumbach (Projekt-Nr. 2629-405-KCK) vom 7. Juli 2021 zur Beurtei-
lung der Stral3enverkehrslarmimmissionen ist Bestandteil der Begriindung des vorliegen-
den Bebauungsplanes.

Die Verkehrslarmbelastung durch Stralenverkehr im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ist fur die geplanten schitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN 4109-1 ,Schall-
schutz im Hochbau® zum Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und anhand der Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 beurteilt worden.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird im Gutachten festgestellt,
dass aufgrund von ermittelten Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientierungswer-
ten der DIN 18005-1 bzw. z. T. der Grenzwerte der 16. BImSchV innerhalb eines dstlichen
Teilbereiches des Bebauungsplanes zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse Larmschutzmafnahmen erforderlich sind.

Bezuglich der Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV bzw. der Orientierungswerte
der DIN 18005-1 ist im Bebauungsplan eine Orientierung von Schlafraumen an die von der
KreisstraRe 3021 (WeilerstralRe) abgewandten Fassaden festgesetzt. Zusatzlich sind hin-
sichtlich der Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN 18005-1
passive Schallschutzmallnahmen in Form einer Festsetzung von Larmpegelbereichen
nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau* fur die betroffenen Bereiche dimensioniert. Im
Rahmen von bauaufsichtlichen Nachweisen kdnnen passive Schallschutzmal3nahmen an
den tatsachlichen Gebaudefassaden auch auf Basis des maRgeblichen Au3enlarmpegels
nach DIN 4109-2: 2016-07 4.4.5 und der Anforderungen geméanR DIN 4109-1: 2016-07 in
Verbindung mit E DIN 4109/A1: 2017-01 dimensioniert werden. Zusatzlich sind bei Uber-
schreitung der Orientierungswerte besondere Anforderungen an die Bellftung von Schlaf-
und Kinderzimmern bestimmt.

Durch diese Festsetzungen sind trotz Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte bzw. z. T. der Grenzwerte gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Sinne
von § 1 Abs. 6 BauGB sichergestellt.

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans wurde eine Geruchsabschatzung hinsicht-
lich der im westlichen Teil des Plangebietes und innerhalb des bestehenden Allgemeinen
Wohngebiets befindlichen privaten Pferdehaltung durch das Regierungsprasidium Stuttgart
durchgefihrt. Es wurden nach der Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL zulassige Grenzwerte
bzw. nach VDI 3894 Abstandslinien flr Geruchsimmissionen ermittelt. Fiir den Bereich um
den Standort der bestehenden Pferdehaltung ist die Ausweisung eines Dorflichen Wohn-
gebietes gemaf Baulandmobilisierungsgesetz vom 23. Juni 2021 bzw. § 5a BauNVO zu-
lassig.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund

und Boden, da der Bebauungsplan durch die festgesetzte GRZ die Bebauung auf eine
maldvolle Versiegelung begrenzt.
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Gemal § 1a Abs. 2 BauGB sind landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen
Umfang in Anspruch zu nehmen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird bishe-
rige Ackerflache einer wohnbaulichen Nutzung, entlang der Weiler Stral3e einer gemischten
Nutzung sowie der VerkehrserschlieBung zugefihrt. Moglichkeiten der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRhahmen zur Innenentwicklung
drangen sich im Siedlungsbereich von Burgberg nicht auf, da bestehende Baullicken im
Siedlungsbereich von Burgberg nicht im Eigentum der Stadt Giengen sind und nach Aus-
sagen der Verwaltung auf absehbare Zeit nicht der Ver&uf3erung zur Verfligung stehen. Die
Flachenverflugbarkeit dieser Baullicken ist damit auf absehbare Zeit nicht gegeben.

Das Plangebiet stellt gemaf der Flurbilanz Baden-Wirttemberg die Landwirtschaftliche
Vorrangflur Stufe Il dar. Nach Aussage der Raumnutzungskarte des Regionalplans Ost-
wirttemberg ist die Flache bereits als Wohnbauflache ausgewiesen, eine Beeintrachtigung
ergibt sich daher nicht.

Der Bedarf wurde unter Kapitel 2.2.1 ,Erfordernis der Planaufstellung“ nachgewiesen.

Es ist eine schrittweise Uberbauung in aufeinanderfolgenden zeitlichen Abschnitten vorge-
sehen. Mit dieser bedarfsorientierten Etappierung wird unnétiger Bodenverbrauch vermie-
den.

Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf 8 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschiitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes, z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Verstole auslosen, die gemaR 8§44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mog-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

¢ Wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nach BNatSchG darf nicht
nachgestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getttet oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten diir-
fen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

¢ Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Im Jahr 2020 wurden durch das Planungsbuiro fur Landschaft Arten und Naturschutz Erhe-
bungen zum Vorkommen von Vogeln und Fledermausen durchgeftihrt. Weiterhin wurde
Uberpruft, inwieweit potenzielle Lebensrdume fur die streng geschitzte Zauneidechse im
geplanten Baugebiet vorhanden sind.
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Durch die Erfassungen wurde festgestellt, dass von europdisch relevanten Artengruppen
vor allem Voégel und Fledermause im Untersuchungsgebiet vorkommen. Ein Vorkommen
der Zauneidechse kann aufgrund fehlender Habitatstrukturen ausgeschlossen werden.

Die dem vorliegenden Bebauungsplan zugrundeliegende artenschutzfachliche Kartierung
bezieht sich auf ein urspriinglich wesentlich gré3eres Plangebiet. Bei den vorkommenden
naturschutzfachlich relevanten Vogelarten wurde dabei festgestellt, dass vor allem die Feld-
bruter von der geplanten Bebauung mit jeweils einem Revier der Feldlerche als auch der
Schafstelze betroffen waren. Aufgrund der vorliegend erheblich reduzierten Betroffenheit
ist davon auszugehen, dass noch ein Bodenbritzerrevier Gberbaut wird. Hierfir sind ent-
sprechende Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmafRnahmen vorzusehen.

Im westlichen Teil des Untersuchungsgebiet briiten vor allem Gehdlz- (Dorngrasmiicke)
bzw. Randstreifenbriter (Goldammer), die zwar ebenfalls von der geplanten Bebauung be-
troffen sind, denen aber durch eine Eingriinung der Bebauung in den neuen Randbereichen
Ersatzhabitate zur Verfugung gestellt werden kénnen. Im bebauten Bereich sind vor allem
Gebaudebriter wie die Rauchschwalbe bzw. der Haussperling vorhanden. Solange die be-
stehende Bebauung nicht verandert wird, kommt es aufgrund des Bebauungsplanes zu
keinen wesentlichen Beeintrachtigungen fiir das Vorkommen dieser Arten.

Die Fledermausvorkommen konzentrieren sich vor allem auf den westlichen zum Teil be-
bauten Bereich des Untersuchungsgebietes. Die Arten nutzen die Gehdlze als Nahrungs-
habitat. Quartiere sind vor allem bei der Zwergfledermaus und dem Braunen Langohr an-
zunehmen. Wahrend bei der Zwergfledermaus analog zu den Gebaudebritern wesentliche
Beeintrachtigungen nur zu erwarten sind, wenn Anderungen an der bestehenden Bebau-
ung geplant werden, kénnen beim Braunen Langohr Verbotstatbestdnde ausgelést werden,
wenn Geholze mit Ausfaulungen der Bebauung weichen missen. Entsprechende Geholze
befinden sich in der Streuobstwiese und dem Feldgehdlz. Dagegen sind die Heckenstruk-
turen am jetzigen Rand der Bebauung fir die Quartiernutzung von Fledermausen nicht ge-
eignet (fehlende Spalten und Baumhdohlen).

Folgende Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen werden festgesetzt:

VermeidungsmalRnahmen:

V 1. Baufeldfreimachung zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar. Bei einer Freirau-
mung des Baufeldes aul3erhalb der oben genannten Zeit sind im Vorgriff Vergra-
mungsmalnahmen einzuleiten und die Flachen regelmafig auf das Vorhandensein
von Vogeln zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Bei festgestellten Vogelbruten ist je
nach Lage des Nestes der Beginn der Arbeiten anzupassen, der Brutplatz auszu-
sparen oder der geplante Arbeitsbereich zu modifizieren.

V 2: Begleitung aller Bauarbeiten im AuR3enbereich mit fachlich anerkannter Umweltbau-
begleitung (mit UNB abzustimmen)

V 3:  Umsetzung von Malinahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkung von Be-
leuchtungsanlagen auf Tiere (insbes. Insekten, Fledermause und Végel) im Sinne
der ,Licht-Leitlinie* der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz
(LAl (2012)

V 4: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen durch spezielle Gestaltung der
Glasfronten (z. B. keine Verspiegelung, vgl. Umweltpakt Bayern)
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V 5: Eingriinung der Bebauung

Vorgezogene (CEF-)Ausgleichmallnahmen:

CEF 1: Anlage eines Brache-Streifens mit 1.000 m2 Flache. Der Streifen muss eine Breite
von mindestens 15 bis 20 m aufweisen und einen Mindestabstand zu Kulissen von
150 m (Waldrand, Siedlungen, Freileitungen etc.) bzw. 100 m (Hecken, Streuobst-
wiesen etc.) einhalten. Die Lage darf nicht parallel zu Feldwegen und in einem Min-
destabstand von 25 m zu diesen sein. Die Flache ist nicht einzusaen, sondern der
Sukzession zu Uberlassen und muss alle zwei Jahre aul3erhalb der Brutzeit umge-
brochen werden. Die CEF-Malinahme wird auf der externen Ausgleichsflache um-
gesetzt.

Grunordnung/Naturschutz/Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen

Pflanzgebot 1 (PFG 1): Baumpflanzungen:

Zur Mindestdurchgriinung des Gebietes ist bei Neubebauung pro angefangene 500 m2
Grundsttcksflache je ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Dabei sollen
heimische Obst- bzw. fruchttragende Baume gepflanzt werden, um den 6kologischen Wert
auf den einzelnen Grundstiicken zu erhéhen. Der Standort der Baume kann je nach der
vorgesehenen Bebauung gewahlt werden. Die erforderlichen Grenzabstande nach gelten-
dem Nachbarschaftsrecht sind einzuhalten. Es sind standortgerechte, einheimische Arten
zu wahlen (siehe Pflanzliste). Die festgesetzten Mindestqualitaten und Vorgaben fir die
Ausfihrung sind zu beachten.

Pflanzgebot 2 (PFG 2): Heckenpflanzung:

In den gekennzeichneten Flachen ist ein ein- bis zweireihiger, frei wachsender Hecken-
saum zu pflanzen. Es sind standortgerechte, einheimische und vielblihende Arten zu wah-
len, die vorzugsweise nachts bliihen (siehe Pflanzliste). Die nachfolgenden Mindestqualita-
ten und Vorgaben fur die Ausfihrung sind zu beachten.

Pflanzbindung 1 (PFB 1): Obstbadume:

Die Obstbaume auf Flst. 258 sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Bei
Ausfall einzelner Obstbdume sind diese zu ersetzen (siehe Pflanzliste). Die nachfolgenden
Mindestqualitdten und Vorgaben fir die Ausfiihrung sind zu beachten.

Pflanzbindung 2 (PFB 2): Schiehenhecke:

Die Schlehenhecke auf Flst. 258 ist dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Bei
Ausfall einzelner Pflanzen sind diese zu ersetzen (siehe Pflanzliste). Die nachfolgenden
Mindestqualitdten und Vorgaben fur die Ausfiihrung sind zu beachten.
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Externe AusgleichsmaRnahmen:

Gemall Umweltbericht besteht ein externer Ausgleichsbedarf von insgesamt 8.244 m2 zur
naturschutzfachlichen Kompensation. Hierzu wird die externe Ausgleichsflache Al festge-
setzt, die zugleich die Flache fir den naturschutzfachlichen Ausgleich (Entwicklung von
Feldlerchenhabitaten) darstellt:

A 1:  Zuordnung der Okokontoflache Grundstiick Fl. Nr. 2796, Gemarkung Hurben,
12.000 m2)

Innerhalb der gemaR Planzeichnung festgesetzten Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ist Kleeacker als Feldlerchenhabitat so-
wie als Nahrungs- und Uberwinterungshabitat fir Insekten herzustellen.

Mindestqualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

Mittelkronige Baume:
Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 12-14 cm

Bei stralRenbegleitender Pflanzung sind mittelkronige B&ume ausschlie3lich als Allee-
baume mit geradem, durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand und Kronenansatz
bei mind. 1,80 m zu verwenden. Eine Aufastung zur Bildung des Lichtraumprofils muss
gewabhrleistet sein.

Obstbaume: Obstbaum-Hochstamme, ohne Ballen, Stammumfang 10-12 cm, Stammhdhe
mind. 1,80 m, regionaltypische Sorten.

Straucher: Strauch, 2 x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, je nach Pflanzzeitpunkt, Hohe 80-
120 cm.

Saatgut: Es ist ausschlie3lich autochthones Saatgut der Herkunftsregion Schwabische Alb
zu verwenden. Geeignete Saatgutmischungen sind Blumenwiesenmischungen fur mittlere
Standorte mit mindestens 35 Arten, wie z. B. die Mischung ,,08 Schmetterlings- und Wild-
bienensaum“ von Rieger-Hofmann.

Es sind ausschlielich regional geziichtete (autochthone) Pflanzware und Saatgut zu ver-
wenden. Hierflr ist ein Herkunftsnachweis erforderlich.

Vorgaben fir die Ausfihrung:

Geholze:

Fur die Baumpflanzungen sind Hochstamme zu verwenden und mit einem Dreibock zu si-
chern. Die B&dume sind entsprechend der Vorgaben in der Planzeichnung zu pflanzen.

Es ist auf einen ausreichend grof3en Bodenstandsraum zu achten — luft- und wasserdurch-
lassig, durchwurzelbar — Mindestbreite: 2,0 m, Tiefe: 0,80 bis 1,0 m; der Untergrund ist
zusatzlich aufzulockern.

Heckensaume sind mit einem Pflanzabstand von 1,5 m im Dreiecksverband zu pflanzen.
Zur Erhéhung der Artenvielfalt sind mindestens 5 Straucharten zu verwenden.
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Ausfuhrungszeitpunkt der Pflanzung:

Die privaten Grinflachen sind vom Bauherrn spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des
Gebaudes zu bepflanzen. Die 6ffentlichen Grunflachen sind von der Stadt nach vollzogener
ErschlieBung anzulegen bzw. sind die CEF-MalRBnahmen vor Baubeginn umzusetzen.

Erhalt und Pflege der Pflanzungen:

Samtliche im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzungen sind von der Grund-
stiickseigentiimerin im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Aus-
gefallene Pflanzen sind artgleich zu ersetzen.

Baumpflanzungen erhalten einen Pflegeschnitt, wenn notwendig. Dreibocke und Seilbefes-
tigung sind jahrlich zu kontrollieren und nach Anwachsen zu entfernen.

Heckenpflanzungen missen alle 10 bis 15 Jahre in Abschnitten von 10 m auf den Stock
gesetzt werden.

Der Krautsaum ist ohne Einsatz von Pestiziden zu pflegen. Eine Mahd erfolgt einmal im
Jahr oder in einem zweijahrigen Rhythmus, jeweils spat im Jahr oder zeitig im Frihjahr.
Das Mahgut muss dabei abgefahren werden.

Hinsichtlich der Kostenerstattungsbetrage sind die 88 135a bis 135¢ BauGB zu beriicksich-
tigen. Die mit Planzeichen 13.1, 13.2.1 und 13.2.2 PlanZV umgrenzten offentlichen Grin-
flachen und die externe Grlinausgleichsflache sowie die darauf festgesetzten MaRnahmen
nach ziff. 1.5.1 bis 1.5.8 der planungsrechtlichen Festsetzungen dienen zur Kompensation
der Eingriffe in Natur und Landschaft und werden als Ausgleichmaf3inahmen unter Anwen-
dung der jeweils glltigen Fassung der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetra-
gen der Stadt Giengen allen Baugrundstticken zu 100 % zur Verrechnung zugeordnet (8
la Abs. 3 BauGB).

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der Kleiberstral3e. Die Loéschwasserbereitstel-
lung kann als Sondernutzung tber das bestehende Trinkwassernetz erfolgen. Die Losch-
wassermenge ist abhangig von den drtlichen bzw. den technischen Gegebenheiten des
Leitungsnetzes. Eine aktuelle Quantifizierung der Léschwassermenge ist durch die Stadt-
werke Giengen GmbH noch nicht erfolgt.

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen in der Kleiberstral3e kdnnen weiter genutzt werden
und sind bereits ausreichend dimensioniert.

Die Léschwasserbereitstellung erfolgt als Sondernutzung tber das vorhandene Trinkwas-
sernetz. Die Loéschwassermenge ist abhangig von den ortlichen bzw. den technischen Ge-
gebenheiten des Leitungsnetzes. Eine aktuelle Quantifizierung der Loschwassermenge ist
durch die Stadtwerke Giengen GmbH nicht erfolgt.

Um die Abflussmenge an zu bewirtschaftendem Regenwasser zu minimieren, sind die
Oberflachenbelage privater ErschlielBungswege und offener sowie Uberdachter Stellplatze
(wie Carports) mit wasserdurchlassigen Belagen wie Pflaster, Rasenpflaster oder Rasen-
gittersteinen o. A. herzustellen.
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Im Sinne einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung und einer Minimierung der Be-
lastung des Kanalnetzes ist Niederschlagswasser nach Mdglichkeit auf den privaten Bau-
grundstticken zu versickern. Bei Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser wird im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen.

Der Hausanschluss einschliefRlich des Hauskontrollschachtes muss vom Bauherrn auf ei-
gene Kosten hergestellt werden.

Fur die Straenbeleuchtung sind moderne Lampen zu verwenden, die verringerte Lichte-
missionen besitzen (z. B. Natrium-Dampflampen, LED-Lampen), um nachtaktive Tiere zu
schitzen. Daneben verbrauchen diese Lampen weniger Strom, sodass gleichzeitig ein all-
gemeiner Beitrag zum Umweltschutz geleistet wird.

Niederspannungsleitungen sind aus Griinden des Ortsbildes unterirdisch zu verlegen.

Bodendenkmalschutz

Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Bereiche mit Bodenfunden bekannt. Bauher-
ren und ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden hinzuweisen, der
Beginn der Bau- und Planierungsarbeiten und der ErschlieBungsarbeiten ist drei Wochen
vor Baubeginn der unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Giengen mitzuteilen. Sollten
bei der Durchfiihrung der Maf3nahme arché&ologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Stadt umgehend zu benachrichti-
gen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) o-
der Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(Referat 84.2) mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist mit Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Boden und Wasserschutz

Bei der Gestaltung des Planungsgebietes ist auf einen sparsamen und schonenden Um-
gang mit Boden zu achten. Zum Schutz des Mutterbodens ist zu Beginn aller Erdarbeiten
der Oberboden abzuschieben, zu sichern und den Anforderungen entsprechend zu lagern
sowie wieder einzubauen.

Alle Flachen fir geplante Grunanlagen und/oder Anlagen zur gartnerischen Nutzung sind
in einer verdichtungsarmen Verfahrensweise zu bearbeiten, da verdichtete Béden einen
ungilinstigen Wasser-, Luft- und Warmehaushalt haben, nur sehr schwer durchwurzelbar
sind und damit ihre zukiinftige Aufgabe als Flachen zum Pflanzenwachstum, Wasserspei-
cher und als Statte von Bodenleben nur noch schlecht erfillen.

Ausgehobenes Bodenmaterial sollte weitestgehend wieder auf dem Grundstiick unterge-
bracht werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 1ll des Wasserschutzgebietes Donauried-Hurbe
des Zweckverbandes Landeswasserversorgung (WSG-Nr.: 425-001, Rechtsverordnung
vom 16.04.2015). Die Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung im Bereich oberfla-
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chennah auftretender Gesteine des Oberjuras ist gering bis sehr gering (HGK Ostalb, Her-
ausgeber Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9 — LGRB und Landesanstalt fir Umwelt-
schutz BW, 2002). Auf die Verkarstung der Oberjuragesteine, die einen raschen Eintrag
von Oberflachenwasser und gegebenenfalls von Schadstoffen in das Karstgrundwasser er-
moglicht, und mogliche hohe Grundwasserflie3geschwindigkeiten wird hingewiesen.

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewassern, kann von einem Starkregenereig-
nis betroffen sein. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regenereignisse mit grofRer
Niederschlagsmenge und hoher Intensitéat. Daher stellen sie ein nur schwer zu kalkulieren-
des Uberschwemmungsrisiko dar. Bauherren wird empfohlen, sich tiber das Risiko vor Ort
zu informieren und eigenverantwortliche VorsorgemalRhahmen zu treffen.

16 Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Verunreinigungen des Bodens, des Oberfla-
chenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt. Werden
bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z. B. Mullrlickstande,
Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch oder Ahnliches), ist das Landratsamt Heiden-
heim sofort zu benachrichtigen.
17 Planungsstatistik
Geltungsbereich: 40.380 mz2 100 %
Verkehrsflachen: 7.351 m? 18,20 %
Bauflache WA: 15.221 m? 37,69 %
davon: Uberbaubare Flache: 11.488 m?2 28,45 %
(innerhalb Baugrenzen, entspricht
nicht der GRZz)
zulassige Flache nach GRZ: 4595 m2 11,38 %
(auBBerhalb Baugrenzen)
Bauflache MDW: 10.635 mz2 26,34 %
davon: Uberbaubare Flache: 9.961 m?2 24,67 %
(innerhalb Baugrenzen, entspricht
nicht der GRZ)
zulassige Flache nach GRZ: 5977 m?2 14,80 %
(auRerhalb Baugrenzen)
Private Grinflache 5.709 m?2 14,14 %
offentliche Griunflache: 1.464 m?2 3,63 %
17.1 Bodenordnung
Zur Herstellung von bebaubaren Einzelgrundstiicken ist eine Bodenordnung erforderlich.
Sie kann im freiwilligen Umlegungsverfahren erfolgen.
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Beteiligte Behdrden/Sonstige Trager offentlicher Belange

1 Gemeinde Gerstetten, Gerstetten

2 Deutsche Telekom Technik GmbH, Stuttgart

3 Gemeinde Hermaringen, Hermaringen

4 Industrie- und Handelskammer Ostwurttemberg, Heidenheim
5 Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Freiburg
6 Landesbetrieb Gewésser RP Stuttgart, Ellwangen

7 Landesforstverwaltung,Freiburg

8 Landratsamt Heidenheim, Heidenheim

9 Netzgesellschaft Ostwurttemberg GmbH, Ellwangen

10 Polizeiprasidium Ulm, Ulm

11 Regierungsprasidium Stuttgart

12 Regionalverband Ostwurttemberg, Schwabisch Gmiind
13  Stadt Heidenheim, Heidenheim

14  Stadt Herbrechtingen, Herbrechtingen

15 Stadtwerke Giengen GmbH, Giengen

16  StraRenverkehrsbhehdrde, Giengen

17 Tiefbauamt, Stadtentwésserung Giengen, Giengen

18 TransnetBW GmbH, Stuttgart

19 Verwaltungsgemeinschaft Syrgenstein, Syrgenstein

20 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Trier

21 VVG Sontheim-Niederstotzingen, Sontheim

22  Zweckverband Landeswasserversorgung Stuttgart, Stuttgart
Anlagen

1) Erfassung der Avifauna und Fledermause — Bebauungsplan ,Schlossblick®, Dipl.-Biol.

2)

3)

4)

5)

Reinhard Utzel, Boos, 15. Oktober 2020

Bestandteile des Bebauungsplanes

Teil | — 2. Entwurf Bebauungsplan vom 25. Mai 2023

Teil Il — Textliche Festsetzungen vom 25. Mai 2023

Teil 11l — Begriindung vom 25. Mai 2023

Teil IV - Umweltbericht vom 25. Mai 2023
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Ergebnisse der Geruchsabschatzung — Geplante Erweiterung einer Wohnbauflache in
Burgberg (Stadt Giengen an der Brenz), Regierungsprasidium Stuttgart, 29. Juli 2020

Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Kling
Consult, 9. April 2021

Schallgutachten Verkehrslarm zum Bebauungsplan ,,Schlossblick”, Kling Consult, 7. Juli
2021

ErschlieBung Baugebiet ,Schlossblick® in Giengen an der Brenz — Geotechnischer Be-
richt, HPC, 19. August 2021
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21 Verfasser
Team Raumordnungsplanung

Krumbach, 25. Mai 2023

Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Dipl.-Geogr. Thomas Wiegand
Giengen, den ......................
Unterschrift Oberbirgermeister
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Teil IV Umweltbericht

11

1.2

Einleitung

Rechtliche Grundlagen

Gemal 8 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufuhren, in der die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1la BauGB gewdrdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes sind gemaf § 2a BauGB in einem Umweltbericht als Anlage zur Begriindung der Bau-
leitpl&ane beizufugen.

Der Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungszustand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird
durch die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingehenden Stel-
lungnahmen erganzt. Im weiteren Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen
der erneuten Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen vervoll-
standigt.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Weitere Informationen zum Inhalt des Bebauungsplanes sind der Begriindung zu entneh-
men.

Abb. 3: Abgrenzung des Geltungsbereichs
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Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird
dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes bericksichtigt wurden:

2629 Textteil 2_Entwurf.docx

erstellt: wt

Bundesnaturschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und
falls erforderlich auszugleichen.

Bauleitplanerische Beriicksichtigung:

Bauleitplanerische Bertcksichtigung: In den Bebauungsplan ist ein grinordnerischer
Fachbeitrag sowie ein Fachbeitrag zum Artenschutz integriert, der Aussagen zu den
festgesetzten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen enthalt. Dabei sind auch
MalRnahmen zum Artenschutz beriicksichtigt. Zur Deckung des Ausgleichsbedarfs
werden im Bebauungsplan entsprechende Ausgleichsflachen bestimmt.

Regionalplan
Vorhabenbezogene Ziele des Umweltschutzes:

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwirttemberg sind fur das Plangebiet und des-
sen Umgebung keine konkreten umwelt- und flachenbezogenen Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung enthalten.

Im Allgemeinen gultiges Ziel ist die klare Trennung zwischen bebauten und unbebau-
ten Flachen sowie die Einbindung von Ortrandern und Baugebieten in die Landschaft.
Darlber hinaus ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden geboten.

Bauleitplanerische Beriicksichtigung: Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an vorhan-
dene Wohnbauflachen am 6stlichen Rand des Teilorts Burgberg an. Durch die Ein-
haltung des Anbindungsgebotes werden Auswirkungen auf die Landschaft minimiert.
Zudem sind im Bebauungsplan Maflinahmen zur Baugebietsein- und Durchgriinung
bertcksichtigt.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Vorhabenbezogene Ziele des Umweltschutzes:

Der Flachennutzungsplan von 1993 weist das Plangebiet als geplante Wohnbaufla-
che aus.

Bauleitplanerische Beriicksichtigung:

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht der Bebauungs-
plan der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans.
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2.1

Beschreibung und Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes (Basisszenario)

Das Plangebiet liegt in der NaturraumgrofRlandschaft der ,Schwabischen Alb* (Nr. 9), ge-
nauer am Rande des Naturraumes ,Lonetal-Flachenalb® (Nr. 97). Geohydrologisch be-
schrieben liegt das Plangebiet im Bereich stark verkarsteter Massenkalke des oberen
Weil3juras. Teilweise sind diese Massenkalke von weniger durchlassigen Kalkschichten
durchsetzt.

Das Plangebiet schlie3t im Stiden an die Kleiberstral3e und an das bestehende Wohngebiet
an, direkt ostlich angrenzend befindet sich die Kreisstral3e K 3021 (Weilerstral3e. Die ca.
7,56 ha umfassende Flache wird grof3tenteils intensiv landwirtschaftlich genutzt, ebenso
die im 6stlichen und ndrdlichen Anschluss gelegenen Flachen. Im westlichen Bereich be-
finden sich Bestandsgebaude mit Wohnnutzung sowie Gebaude und Flachen fir die Pfer-
dehaltung. Das gesamte Gebiet weist eine Hangneigung von ca. 10 Prozent in stiddstliche
Richtung auf.

Abb. 4: Ansicht in Richtung Norden, von der K 3021, Weilerstral3e, aus

—
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Abb. 5: Ansicht in Richtung Suden

. | e
v e o i el *' ¢ A
:

Abb. 6: Ansicht in Richtung Osten von der Kleiberstral3e

2.1.1  Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist durch die Nachbarschaft des bereits vorhandenen Wohngebietes, durch
die bestehende Pferdehaltung im nordlichen Bereich und durch die umgebende intensive
ackerbauliche Nutzung geprégt. Die Ostlich anschlieRende WeilerstralRe hat ein Verkehrs-
aufkommen von ca. 2.355 KFz/24 St. (Quelle: StralBenverkehrszahlung Baden-Wurttem-
berg 2015).

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Hobby-Pferdehaltung mit vier
Pferden. Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans durch das Regierungsprasidium
Stuttgart wurde eine Geruchsabschatzung durchgefihrt. Innerhalb des Plangebietes sind
Geruchsimmissionen zu erwarten (s. Begriindung zum Bebauungsplan ,,Schlossblick®, Kap.
9).
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21.2

Die das Plangebiet umgebenden Wege werden zur siedlungsnahen Feierabenderholung
durch Anwohner:innen genutzt.

Das Plangebiet ist in Bezug auf das Schutzgut Mensch gering vorbelastet.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Geschiitzte Biotope gemal § 33 Naturschutzgesetz sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Schutzgebiete sind ebenfalls nicht vorhanden. Das nachstgelegene FHH-Gebiet ist eine
Teilflache des Schutzgebietes Nr. 7427-341 ,Giengener Alb und Eselsburger Tal“ stdlich
des Plangebietes entlang des Baches Hurbe in ca. 300 m Entfernung. Gebietsmerkmale
des FFH-Gebietes sind Hohlen und stark reliefierte Landschaft des Brenz- und Urbrenzta-
les mit ausgedehnten Wacholderheiden und Kalk-Magerrasen, Schlucht- u. Hangmischwal-
der, Feuchtgebiete sowie Felsbastionen in den Flusstélern sowie ein grof3er Buchenwald-
komplex ndrdlich Herbrechtingen. Das FFH-Gebiet ist hinsichtlich Giite und Bedeutung fol-
gendermal3en beschrieben (Amtsblatt der Europaischen Union, 05/2014):

Grol¥flachige Wacholderheiden und Kalk-Magerrasen, Waldmeister-Buchenwélder und
Schluchtwalder, Kalkschutthalden und Kalk-Pionierrasen, Kalkfelsen und Héhlen, Kamm-
molch und Biber, GroRes Mausohr, Bechsteinfledermaus; durch Bohnerzabbau entstan-
dene Kleingewasser; von Brenz und Urbrenz gestaltetes Tal und Umlaufberg (Buigen),
Felsbastionen.

Abb. 7: Schutzgebiete und Biotope (aus: Daten- und Kartendienst LUBW,
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, 27.03.2020)
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Im Jahr 2020 wurden durch das Planungsburo fir Landschaft, Arten und Naturschutz Er-
hebungen zum Vorkommen von Végeln und Flederméausen durchgefihrt. Weiterhin wurde
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Uberpruft, inwieweit potenzielle Lebensrdume fur die streng geschitzte Zauneidechse im
geplanten Baugebiet vorhanden sind.

Durch die Erfassungen wurde festgestellt, dass von europdisch relevanten Artengruppen
vor allem Vogel und Flederméuse im Untersuchungsgebiet vorkommen. Ein Vorkommen
der Zauneidechse kann aufgrund fehlender Habitatstrukturen ausgeschlossen werden.

Bei den vorkommenden naturschutzfachlich relevanten Vogelarten sind vor allem die Feld-
bruter von der geplanten Bebauung betroffen. Jeweils ein Revier sowohl der Feldlerche als
auch der Schafstelze werden Uberbaut. Fir die beiden Arten sind Vermeidungs- und vor-
gezogene Ausgleichsmaflinahmen vorzusehen.

Im westlichen Teil des Untersuchungsgebiet briiten vor allem Gehdlz- (Dorngrasmiicke)
bzw. Randstreifenbriter (Goldammer), die zwar ebenfalls von der geplanten Bebauung be-
troffen sind, denen aber durch eine Eingriinung der Bebauung in den neuen Randberei-
chen Ersatzhabitate zur Verfligung gestellt werden kénnen. Im bebauten Bereich sind vor
allem Gebaudebriter wie die Rauchschwalbe bzw. der Haussperling vorhanden. Solange
die bestehende Bebauung nicht verandert wird, kommt es aufgrund des Bebauungsplanes
zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen fiir das Vorkommen dieser Arten.

Die Fledermausvorkommen konzentrieren sich vor allem auf den westlichen zum Teil be-
bauten Bereich des Untersuchungsgebietes. Die Arten nutzen die Gehdlze als Nahrungs-
habitat. Quartiere sind vor allem bei der Zwergfledermaus und dem Braunen Langohr an-
zunehmen.

Das Plangebiet wird gré3tenteils durch intensiven Ackerbau genutzt, im westlichen Teil be-
finden sich Wohngebiete sowie eine Pferdehaltung (vier Pferde) ohne sonstige nennens-
werte Vegetation.

Die potenzielle naturliche Vegetation des Plangebietes ware der Waldmeister-Buchenwald
im Ubergang zu und/oder Wechsel mit Waldgersten-Buchenwald; ortlich Hainsimsen-Bu-
chenwald.

2.1.3  Schutzgut Boden und Flache
Die Bodenkarte des Geologischen Landesamtes ordnet das Plangebiet iberwiegend der
Kartiereinheit p119 zu, der &ulRere 6stliche Rand ist der Kartiereinheit p36 zugeordnet.
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Abb. 8: Bodenkarte des Geologischen Landesamtes, https://maps.lgrb-bw.de/,
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Tab. 1: Bodenbewertung
Kriterium/ Kartiereinheit p119 Kartiereinheit p36
Bodenfunktion Uberwiegender Teil des Sudostlicher Rand des
Planungsgebietes Plangebietes
Relief Ebene bis schwach ge- einzelne Scheitelbereiche
neigte Scheitelbereiche und schwach geneigte Hange
Ausgangsmaterial LoRlehm Gesteinszersatz und
Hangschutt aus Material der
Zementmergelformation
Bodentyp tief entwickelte, pseudover- | Pararendzina, Pelosol-Pa-
gleyte Parabraunerde rarendzina und Pararend-
zina-Pelosol
Kennwert mittel bis stellenweise ge- gering bis mittel
Wasserdurchlassigkeit ring
Bodenfunktion nach dem Leitfaden Bodenschutz 23 aul3erhalb von Waldfléchen

2629 Textteil 2_Entwurf.docx Bebauungsplan ,Schlossblick” Seite 42 von 51
erstellt: wt Stadt Giengen an der Brenz


https://maps.lgrb-bw.de/

B7#” KLING
IN\% CONSULT 2. Entwurfi. d. F. vom 25. Mai 2023 Projekt-Nr. 2629-405-KCK

214

215

Kriterium/ Kartiereinheit p119 Kartiereinheit p36
Bodenfunktion Uberwiegender Teil des Sudéstlicher Rand des
Planungsgebietes Plangebietes

(Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden- Wirttemberg: Leitfa-
den — Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit. 2010)

Naturliche hoch (Stufe 3,0) mittel (2,0)
Bodenfruchtbarkeit

Ausgleichskorper im mittel bis hoch (Stufe 2,5) gering bis mittel (1,5)
Wasserkreislauf

Filter und Puffer fr hoch (Stufe 3,0) hoch bis sehr hoch (Stufe
Schadstoffe 3,5)

Standort fur natdrliche Bewertungsklasse 3 bzw. 4 | Bewertungsklasse 3 bzw. 4
Vegetation nicht erreicht nicht erreicht
Gesamtbewertung 2,83 (von 4) 2,33 (von 4)

Die hinsichtlich ihrer Schichtung unveranderten Béden im Plangebiet sind insgesamt von
hoher Bedeutung.

Die bereits versiegelten Flachen im Bereich von StraRen und Wegen im Plangebiet sind als
Schutzgut ohne Bedeutung.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, das Gebiet ist karstbedingt
grundwasserfern.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes Nr. 425001 ,WSG 1 ZV
Landeswasserversorgung Stuttgart in der Zone Ill und llla und ist vor weitreichenden Be-
eintrachtigungen, inshesondere vor chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen, zu
schitzen.

Das Plangebiet wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Daraus folgen Einschrankungen
der Filter- und Pufferkapazitaten sowie der Eigenschaft als Abflussregulator. Weiterhin sind
Beeintrachtigung durch Dingereintrag mdglich.

Insgesamt ist das Plangebiet mit der heutigen Nutzung fur das Schutzgut Wasser von ge-
ringer Bedeutung.

Schutzgut Klima und Luft

Die klimatische Klassifikation fir das Plangebiet lautet nach Képpen und Geiger Cfb (oze-
anisches, mitteleuropaisches Klima), die mittlere Jahrestemperatur betragt 8,3 °C bei jahr-
lichen mittleren Niederschlagen von 746 mm (Deutscher Wetterdienst: Klimadaten 1961-
1990, Bezugsort Heidenheim an der Brenz). Das Gebiet hat mit einer durchschnittlichen
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2.1.6

2.1.7

2.2

2.3

231

2.3.2

Hangneigung von ca. 10 Prozent nach Stidosten und somit in ortsauswartige Richtung eine
Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet und Kaltluftleitbahn. Die Bedeutung fir den Luftaus-
tausch ist jedoch aufgrund der Lage und Hangneigung abgewandt zur Siedlung nicht gege-
ben.

Hinsichtlich dem Schutzgut Klima und Luft ist das Plangebiet von geringer Bedeutung.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Gebiet ist gepragt durch die Lage am Ortsrand von Burgberg und befindet sich im
direkten Anschluss an das westlich befindliche Wohngebiet. Dieses Wohngebiet ist charak-
terisiert durch zweigeschossige Wohngebaude in offener Bauweise. Direkt nordlich sowie
Ostlich jenseits der Weilerstraf3e schlie3en sich Ackerflachen ohne besondere Funktion hin-
sichtlich des Landschaftsbildes an. Das Plangebiet zeichnet sich durch den Blick auf das
oberhalb des Gegenhangs in ca. 600 m Entfernung gelegene Schloss Burgberg aus.

Die Bedeutung des Plangebietes ist hinsichtlich des Schutzgutes Orts- und Landschaftsbild
als gering zu bewerten.

Schutzgut Sach- und Kulturguter

Im Plangebiet ist groRRflachig landwirtschaftliche Nutzung vorhanden. Innerhalb und in der
nachsten Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale. Als
besonderes Baudenkmal findet sich das Schloss Burgberg ca. 600 m sudlich des Plange-
bietes.

Das Plangebiet hat eine geringe Bedeutung hinsichtlich dem Schutzgut Sach- und Kultur-
guter.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung (Nullvari-
ante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die ackerbauliche Nutzung im Plangebiet erhal-
ten. Aufgrund der Ortsrandlage und im direkten Anschluss an die WeilerstraZe K 3021 mit
entsprechenden Emissionen sind wesentliche ¢kologische, artenschutzbedeutsame oder
kulturlandschaftsférdernde Entwicklungen nicht zu erwarten. Die Erweiterung der Wohnge-

biete gemafl den Anforderungen der Siedlungsentwicklung im Teilort Burgberg findet in
diesem Fall nicht statt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung der Planung
Vorhabenbedingte Wirkfaktoren

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Storung, Gefahrdung und Zerstérung bestehender Lebensraume durch Baubetrieb

Vorhandene Strukturen wie Obstwiese und Schlehenhecke bleiben bestehen, nur Auswir-
kung im Bereich der neuen Uberbauung im Bereich der bisherigen Ackerflache
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2.3.3

234

235

2.3.6

2.3.7

beim Braunen Langohr kdnnen Verbotstatbestande ausgeldst werden, wenn Gehdlze mit
Ausfaulungen der Bebauung weichen mussen. Entsprechende Gehdlze befinden sich in
der Streuobstwiese und dem Feldgehdlz. Diese sind allerdings als Teil des Bestandes nicht
fur die Uberbauung vorgesehen.

Fazit: Umweltauswirkungen Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: geringe Erheblichkeit

Boden und Flache
Verlust des natirlichen Bodenpotenzials aufgrund von Bodenverdichtung durch Baubetrieb
Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung und Verdichtung durch Bebauungsflachen

Fazit: Umweltauswirkungen Boden und Flache: mittlere Erheblichkeit

Wasser

Verminderung der Grundwasserneubildung und Filterwirkung durch Bodenverdichtung
durch Baubetrieb und Versiegelung

Potenzieller Schadstoffeintrag ins Grundwasser

Fazit: Umweltauswirkungen Wasser: geringe Erheblichkeit

Klima und Luft
Immissionen durch Baubetrieb
Verlust an frischluftproduzierenden Flachen

Veréanderung des Mikroklimas durch vermehrte lokale Erwarmung durch Bebauung und
Versiegelung

Geringe Auswirkungen auf die Bellftungssituation durch die bestehende Ortsrandlage und
Hangsituation

Fazit: Umweltauswirkungen Klima und Luft: geringe Erheblichkeit

Landschaft

Lokale jedoch insgesamt geringe Stérung des Orts- und Landschaftsbildes durch Baube-
trieb und Arrondierung des Ortsrandes

Fazit: Umweltauswirkungen Landschaft: geringe Erheblichkeit

Mensch/menschliche Gesundheit
Storung der Naherholung und der Anlieger durch Baubetrieb

Keine langfristige Veranderung der Erholungsnutzung, da die Wegebeziehungen erhalten
bleiben
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2.3.8

2.3.9

2.4

Schaffung von Wohnraum

Fazit: Umweltauswirkungen Mensch/menschliche Gesundheit: geringe Erheblichkeit

Sach- und Kulturguter
Angaben lUber Bodendenkmale liegen nicht vor.

Fazit: keine erheblichen Umweltauswirkungen

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung):

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezo-
gen sowie baubedingt und hinsichtlich der dauerhaften Nutzung analysiert. Unter bestimm-
ten Bedingungen kann es zu Summationswirkungen kommen, sodass insgesamt eine ho-
here Gesamtbeeintréachtigung anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung.
Auch unter Berlcksichtigung der Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen
Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Berlicksichtigung der Nutzungs- und Schutzkrite-
rien im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen prognostiziert, die Uber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen:

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch an-
dere Vorhaben und Plane im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung durch kumu-
lative Wirkungen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren. Mal3geblich ist
hier ein gemeinsamer Einwirkungsbereich.

Im Plangebiet und dessen mafigeblichem Umfeld sind aktuell keine weiteren Planungen
oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung zu einer
Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fihren kénnten.

Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

Nach Art. 6 ff. BNatSchG ist bei erheblichen Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden. Danach sind vermeidbare Beein-
trachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen (Aus-
gleichsmaflinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmaflinahmen). Ver-
meidungs- und Minimierungsmafnahmen kdnnen somit dazu beitragen, vermeidbare Be-
eintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftspflege zu verhindern. Grundsatzlich
haben solche Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen Vorrang vor Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen.

Ein Eingriff ist ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhal-
tige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist.

Die entsprechenden Vermeidungs-/Minimierungsmaflnahmen bzw. Ausgleichs-/Ersatz-
maflinahmen werden nachfolgend schutzgutspezifisch dargestellt.
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2.4.1 Minimierungs-/Vermeidungsmaflnahmen

Mafnahmen, die der Minimierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen:

Schutzgut Minimierungs-/VermeidungsmalRnahmen
Tiere, Pflanzen - Durch- und Eingriinung des Plangebiets (PFG 1 und 2)
und biologische - Reduzierung der Versiegelung auf das notwendige Mini-

Vielfalt mum

- wasserdurchlassige Belage im Bereich von Stellplatzen
und Garagenzufahrten

- Fassaden- und Dachbegriinungen

- Wiederherstellung geschlossener Vegetationsdecken

- Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr

- Reduzierung der Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen
auf ein Minimum durch Optimierung des Bauablaufs

Boden/Flache - Wiederherstellung von geschlossenen Vegetationsdecken

- Reduzierung der Versiegelung und Erdmassenbewegun-
gen auf ein Minimum

- wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Stellplatzen
und Garagenzufahrten

- Verbesserung der Bodenbildung und Verringerung der Ero-
sion durch Bepflanzung und Begriinung

- Dachbegriinungen sind zulassig.
- Durch- und Eingriinung (PFG 1 und 2)
- Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden

- Wiederverwendung des anfallenden unbelasteten Boden-
materials

- Flachensparende Ablagerung von Erdmassen und Baustof-
fen etc.

- Vermeidung von Schadstoffeintrag

Wasser - Vermeidung von Schadstoffeintrag
- Versickerung von unbelastetem Regenwasser

- Parkflachen fir Kraftfahrzeuge sind mit einem wasser-
durchlassigen Belag zu versehen.

- Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei beschichte-
ten Blechen sind unzulassig.

- extensiven Begriinung von Dachern
- Durch- und Eingriinung (PFG 1 bis 2)
- Wiederherstellung geschlossener Vegetationsdecken
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Schutzgut

Minimierungs-/Vermeidungsmaf3inahmen

Klima und Luft

Durch- und Eingriinung des Wohngebiets (PFG 1 und 2)

wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Stellplatzen
und Garagenzufahrten

Fassaden- und Dachbegriinungen
Wiederherstellung geschlossener Vegetationsdecken

Reduzierung der Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen
auf ein Minimum durch Optimierung des Bauablaufs

Landschaft - Durch- und Eingriinung des Wohngebiets (PFG 1 und 2)
- Wiederherstellung geschlossener Vegetationsdecken
Mensch/mensch- - Durch- und Eingriinung des Wohngebiets (PFG 1 und 2)

liche Gesundheit

Reduzierung der Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen
auf ein Minimum durch Optimierung des Bauablaufs

Wiederherstellung geschlossener Vegetationsdecken

Sach- und Kultur-
guter

keine

2.4.2 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt gem&anR der in der Stadt Giengen an der
Brenz neu zur Fihrung des Okokontos angewendeten Bayerischen Kompensationsverord-
nung.
Ausgleichsbedarf
. Bewertung/ | K-Fak- | Ausgleichs-
Schutzgut Eigenart/Bedeutung Kategorie tor bedarf
Biotoptypen: Ackerflache und intensiv genutztes Griinland (63.842 m?)
Arten und Lebens- | Ackerflachen und intensiv genutztes Grin- | 0.6
raume land am Siedlungsrand; Schlehenhecke !
Boden Anthropogen Uberpragter Boden mit durch-
schnittlicher landwirtschaftlicher Ertragsfa- Il 0,8 @=0,6
higkeit
Wasser Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasser-
flurabstand; keine Gewasser betroffen . 0.8 0.6 Xrﬁ‘?'zoo
Klima/Luft Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet und -
Kaltluftleitbahn, aufgrund der Lage und | 0.4
Hangneigung abgewandt zur Siedlung ' 13.920 m?
keine Kaltluftaustauschbahn
Landschaftsbild Weitgehend strukturarme Agrarlandschaft | 0.4
im Anschluss an bestehendes Wohngebiet !
Gesamt-Ausgleichsbedarf nach Leitfaden 13.920 m2
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Aufwertungspotenzial

Tab. 2: Aufwertungspotenzial

Projekt-Nr. 2629-405-KCK

2629 Textteil 2_Entwurf.docx

Ausgangs- Entwicklungsziel _
MaRnahmen zustand/ / BeFtIr;gLeene K-Faktor UK;:;%
Bewertung Leitf. Bewertung Leitf. 9
Baum- Ackerflachen und Eingriinung/ (70 Baume
pflanzungen intensiv genutztes | Baumpflanzungen 5 80m?2
Griinland (PFG 1) 2 80m?) 0,8 4.480 m?
2
| oben Il unten 5.600m
Hecken- Ackerflachen und Feld-Hecken mitt-
pflanzungen intensiv genutztes lerer Standorte
Grunland (PFG 2) 1.420 m2 0,8 1.136 m2
| oben Il unten
> 5.616 m2
Externe Ausgleichsflachen
Tab. 3: Externer Ausgleich
, S Komp.-
Flache/Teilflache Umfang
Ausgleichsbedarf 13.920 m?
Aufwertungspotenzial 5.676 m2
S 8.244 m?

Auswahl geeigneter Flachen und Festsetzung naturschutzfachlicher Ausgleichs-
malRnahmen

Die Kompensation des Ausgleichsbedarf von insgesamt 8.244 m?2 erfolgt auf der externen
Ausgleichsflache Al, die zugleich die Flache fir den naturschutzfachlichen Ausgleich (Ent-
wicklung von Feldlerchenhabitaten) darstellt:

e Externe Ausgleichsflache Al:

Zuordnung der Okokontoflache Grundstiick FI. Nr. 2796, Gemarkung Hiirben

Innerhalb der gemaR Planzeichnung festgesetzten Flache fir Mal3inahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Ausgleichsflache A 1 sind folgende

Entwicklungsmaflnahmen durchzufiihren und dauerhaft zu sichern:

Entwicklungsziel:

Kleeacker als Feldlerchenhabitat sowie als Nahrungs- und Uberwinterungshabitat fur In-
sekten

Umstellung der Nutzung: Das Flurstiick wird auf ca. 2,7 ha mit einer Saatgutmischung ohne
Grasanteil angesat. Die Ansaat darf auf den in im MaRnahmenplan gekennzeichneten Be-
reichen erfolgen. Die Ansaat hat pro 0,5 ha Flache an 6 Stellen auf einer Ladnge von 5 m

Bebauungsplan ,Schlossblick” Seite 49 von 51

Stadt Giengen an der Brenz



B7#” KLING
IN\% CONSULT 2. Entwurfi. d. F. vom 25. Mai 2023 Projekt-Nr. 2629-405-KCK

2.5

2.6

lickig zu erfolgen, die Breite ist durch die SGmaschine vorgegeben, sie betragt mindestens
jedoch 5 m bis max. 10 m. Die Ansaatliicken durfen nur in den im Plan des Steckbriefs der
Okokontoflache 14

Kleeacker Flst. 2796 gekennzeichneten Bereichen erfolgen, um die Meideabstande der
Feldlerchen zu bertcksichtigen.

PflegemalRnahmen:

Die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln oder anderweitig gezielten Unkrautbekampfun-
gen mit Herbiziden, die Kalkung und Dingung, die Anlage von Mieten, die Ablagerung von
Mist oder Erde und das Abstellen von Geréaten und Fahrzeugen ist wahrend der Brutzeit
unzulassig. Die Flache darf wahrend der Brut- und Aufzuchtphase der Feldlerche zwischen
15.03. und 31.07. nicht befahren werden. Zu allen anderen Zeiten ist die Mahd und/oder
Beweidung auf der ganzen Flache moglich. Spatestens zum Ende des 5. Jahres ist die
Flache umzubrechen und im Frihjahr des 6. Jahres neu einzusaen.

Durch die im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Schlossblick”, Gemarkung Burgberg, Stadt
Giengen an der Brenz vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen sowie
Ausgleichsmalinahmen auf der o. a. Flache wird der Eingriff in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild durch die Umsetzung von Ausgleichsmalinahmen 1:1 vollstandig kompensiert.

Die Ausgleichsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Giengen, sodass grundsatzlich
eine dingliche Sicherung vorliegend entbehrlich ist. Die dauerhafte Funktion der Flache als
Ausgleichsflache muss jedoch bei VerduRerung des stadtischen Grundstticks durch dingli-
che Sicherung gewabhrleistet sein, bei sonstiger Uberlassung, z. B. bei Verpachtung, durch
vertragliche Regelung.

Planungsalternativen

Da das Plangebiet im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen ist, wird auf
der Ebene des Bebauungsplans keine Alternativenpriifung durchgefihrt.

Anfalligkeit des Vorhabens ggi. schweren Unfallen oder Katastrophen

Schwere Unfalle oder Katastrophen sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die vorliegende Umweltprifung orientiert sich an fachgesetzlichen Vorgaben und Stan-
dards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben sowie an der vorangegangenen Koordina-
tion mit der Unteren Naturschutzbehérde. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
verbal argumentativ, die Ermittlung des Umfangs der Ausgleichsflachen erfolgt im weiteren
Verfahren nach der ,Okokonto-Verordnung®. Alle zur Einschatzung der Situation und der
Auswirkung der vorliegenden Planung notwendigen Unterlagen konnten eingesehen wer-
den bzw. wurden durch Feldaufnahmen erganzt.

Grundlage der vorliegenden Umweltprifung ist der Bebauungsplan.
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4 Monitoring/Uberwachung
Besondere Umweltiiberwachungsmafinahmen durch die Stadt sind erfahrungsgemar nicht
erforderlich. Die Stadt unterrichtet die zustéandigen Behdrden nach § 4 (3) BauGB. Die Re-
alisierung und der dauerhafte Erhalt der Ausgleichsflachen sollten durch dingliche Siche-
rung gewahrleistet werden.
5 Zusammenfassung
Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter Mensch, Tiere
und Pflanzen/biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Kultur- und sons-
tige Sachguter inklusive Wechselwirkungen betrachtet und bewertet. Die Ergebnisse der
Umweltprufung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.
Schutzgut Erheblichkeit
Mensch gering
Tiere und Pflanzen gering
Boden mittel
Wasser gering
Klima/Luft gering
Landschaft gering
Kultur- und sonstige Sachguter keine
Unter Bertcksichtigung geeigneter Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen sowie von
KompensationsmalRnahmen ist davon auszugehen, dass die Umweltauswirkungen der Pla-
nung auf ein vertretbares Mal} reduziert werden kénnen.
6 Verfasser
Team Umweltvertraglichkeit
Krumbach, 25. Mai 2023
Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Dipl.-Geogr. Thomas Wiegand
2629 Textteil 2_Entwurf.docx Bebauungsplan ,Schlossblick” Seite 51 von 51
erstellt: wt Stadt Giengen an der Brenz



