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A BEGRUNDUNG

1. ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Das Plangebiet ,Beiderseits der Schlossgasse” liegt im Ortskern Minchingens. Im Wes-
ten schlielt es an den Ortsrand ,,Am Dorfgraben” an und erstreckt sich im Osten bis an
das Schloss und die HauptstralRe Minchingens. Das Plangebiet wird durch folgende
Flursticke begrenzt, bzw. teilweise werden folgende Flurstiicke angeschnitten:

. Im Norden durch die Flursticke 251, 200 (Hintere Gasse), 142/2, 149/2, 149,
149/1

. Im Osten durch die Flurstlicke 141/3, 141/2 (HauptstralRe)

° Im Stden durch die Flursticke 161, 171, 172/2, 164, 163, 173/1, 172/3,
172/4,172/8,172/9, 169/5, 169/6, 169/1, 174/4, 168/1, 200 (Hintere Gasse),
209 (Butzengasse), 211

° Im Westen durch das Flursttick 255/4 (Am Dorfgraben).

Das Plangebiet umfasst eine GroRe von ca. 2,3 ha. Die genaue Abgrenzung ergibt sich

aus der Planzeichnung. Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss wurde die Plangebiets-
abgrenzung verkleinert (vgl. Kap. 4.1).
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2.

2.1

2.2,

ALLGEMEINES

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. IS. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. 1S. 1722)
m.W.v. 24.10.2015

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I.S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. IS. 1548) m.W.v. 20.09.2013

° Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Erfordernis der Planaufstellung und Zielsetzung

Dem Bebauungsplan ,Beiderseits der Schlossgasse® kommt durch seine Lage mitten im
Ortskern von Miinchingen und durch die Vielzahl von pragenden Scheunen und Hofen
im Gebiet eine wichtige Aufgabe zu.

Im gesamtortlichen Kontext verfligt der Ortskern Gber eine Funktionsmischung von Ar-
beiten und Wohnen. Gleichzeitig ist er ein Ort der Geschichte und pragt mit der ortsty-
pischen Bauweise das Ortsbild. Damit der Ortskern von Miinchingen auch zukiinftig
diesen vielfaltigen Funktionen gerecht werden kann, ist es notwendig, sowohl seine
Funktionen als auch seine Gestalt zu sichern.

Durch den allgemeinen Strukturwandel in der Landwirtschaft haben die meisten
Scheunen bzw. sonstigen Gebaude nicht mehr ihre urspriingliche Funktion inne. Die
Wirtschaftsgebaude stehen oft leer oder werden extensiv bzw. zweckentfremdet ge-
nutzt. So werden Scheunen beispielsweise als Lager oder Abstellflachen untergenutzt.
Aufgrund der besonderen, machtigen Baukubatur sind gerade die Scheunen sehr kos-
tenintensiv in der Erhaltung. Der bauliche Zustand mehrerer Scheunen wird zu einem
mittelfristigen Handlungsbedarf (Abriss, Umnutzung, Sanierung) fihren. Durch diesen
Veranderungsprozess entsteht grundsatzlich ein gemeindlicher Planungsbedarf zur Si-
cherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Eine planungsrechtliche Steuerung tiber § 34 BauGB (Einfligungsgebot) reicht nicht aus,
um insbesondere den Aspekten einer ortsbildsensiblen, funktional vertraglichen sowie
raumlich geordneten Bau- und Freiraumentwicklung gerecht zu werden. Denn der his-
torisch gewachsene Bestand, der trotz strukturell gemeinsamer Merkmale (lUberwie-
gend Haus-Hofbauweise) vor allem beziiglich der Parzellierung (GroRRe, Tiefe, Breite)
und Bauhohen unterschiedlich ausgepragt ist, stellt hohe Anforderungen an die Festle-
gung eines rechtsverbindlichen, dreidimensionalen Bau- und Gestaltungsrahmens, in
dem sowohl private als auch 6ffentliche und stadtebauliche Belange zusammengefihrt
werden. Damit verbunden ist eine gewisse Regelungsdichte und Festlegungsdifferen-
zierung, die nur Uber einen Bebauungsplan nachhaltig gesichert werden kann.
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Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, die kiinftige bauliche Nutzung (insbeson-
dere Art und MaR) des Gebietes verbindlich zu regeln (Beitrag zur geordneten Innen-
entwicklung). Insgesamt soll damit eine zeitgemaRe Entwicklung des Bestandes unter
Wahrung der Freiraumzonen, der Hofe und der ortstypischen Baustruktur erreicht wer-
den. Das Ziel des Bebauungsplanes ,,Beiderseits der Schlossgasse” ist es, den Entwick-
lungsprozess in Richtung der Hauptfunktionen Wohnen und Gewerbe geordnet zu re-
geln. Dies soll einen Beitrag zur Steigerung der Attraktivitdt der Gemeinde als Wohn-
und Gewerbestandort und gleichzeitig zur Innenentwicklung leisten.

Die Entwicklung dieses Gebietes dient zusatzlich der funktionalen und gestalterischen
Aufwertung des Ortskerns. Zum einen sollen die typischen Funktionen des Ortskerns,
Wohnen und Gewerbe, erhalten und gestarkt werden und zum anderen soll der Bebau-
ungsplan den historisch, dorflich gepragten Bebauungszusammenhang als Identitats-
merkmale des Ortsbildes von Miinchingen bei der Fortschreibung sichern.

Zur Verwirklichung dieser ibergeordneten Zielsetzung sind gemal® § 1 Abs. 6 BauGB
die dort nicht abschlieRend aufgefiihrten Anforderungen (Belange) im Rahmen des Be-
bauungsplans zu beriicksichtigen.

Auf Grundlage der dort aufgefiihrten Belange in Verbindung mit den standortspezifi-
schen Vorgaben ergeben sich fiir die Entwurfsplanung des Plangebietes folgende Teil-
ziele:

° Berlicksichtigung der Eigentumsinteressen und Entwicklungsabsichten der
Anlieger, d.h. generell Planverwirklichung ohne Eingriffe in bestehende Parzel-
lenstrukturen; zur L6sung schwieriger Grundstiicksverhaltnisse wird die private
Einigung empfohlen.

° Sicherung der baustrukturellen Fortschreibung der vorhandenen Hofbildung
(zwei- bis dreiseitige Bebauung durch Haupt- und Nebengebaude um einen von
Bebauung freigehaltenen Hofbereich)

° Sicherstellung einer bereichsspezifischen Hohenentwicklung der Baukorper
unter Wahrung der ortstypischen Heterogenitat
Schaffung von Moglichkeiten alte Scheunengebaude zu erhalten und in Wohn-
nutzungen bzw. wohnvertragliche Nutzungen umzubauen oder umzunutzen

o Gewadhrleistung der Zulassigkeit von gebietsvertraglichen Handwerks- und
Gewerbebetrieben zur Durchmischung und dadurch funktionalen Starkung des
Gebietes

o Regelung notwendiger Stellplatze auf den privaten Grundstiicken aufgrund

zunehmender Verdichtung im Gebiet.

Der Bebauungsplan wird mit seinen Inhalten durch die ,Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung Ortskern Minchingen®, veroffentlicht am 30.07.2015 im Amtsblatt der Stadt
Korntal-Minchingen, flankiert. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
liegt vollstandig im Geltungsbereich der ,,Erhaltungs- und Gestaltungssatzung Ortskern
Minchingen”. Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung regelt das Genehmigungserfor-
dernis nach § 172 BauGB bei Riickbau, Anderung oder der Nutzungsdnderung baulicher
Anlagen. Darliber hinaus enthalt die Satzung verbindliche Vorgaben fiir Gebdudetypen,
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2.3

24

2.5

2.6

Gebédude- und Dachformen, Anbauten, Fassadengestaltungen, Dachaufbauten, Farben
und Materialien, Freiflachen und ortsbildpragende Merkmale.

Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan der Region Stuttgart werden u.a. zur raumlichen Ausformung von Ent-
wicklungsachsen und zur Verwirklichung des Konzentrationsprinzips Siedlungsbereiche
ausgewiesen. Dies betrifft u.a. die zentralen Orte an den Entwicklungsachsen.

Im Regionalplan liegt die Stadt Korntal-Miinchingen gemall dem Landesentwicklungs-
plan im Verdichtungsraum sowie auf der Entwicklungsachse Stuttgart-Leonberg-
(Calw). Zudem wird die Stadt zentral6rtlich als Kleinzentrum eingestuft, wobei jedoch
der Stadtteil Korntal die Ortslage des Siedlungs- und Versorgungskerns bildet. Der Be-
reich des Bebauungsplans ist im Regionalplan als bestehende Siedlungsflaiche Wohnen
und Mischgebiet ausgewiesen.

Von Relevanz ist ebenfalls die Hauptstralle als 6stliche Begrenzung des Plangebiets.
Diese fungiert entsprechend des Regionalplans als StraBe fir den regionalen Verkehr.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Korntal-Minchingen ist am 25.06.1998
rechtswirksam geworden. Im Bereich des Plangebiets stellt der Flachennutzungsplan
eine gemischte Bauflache dar. Dazu kommen ergdanzende Nutzungen (z.B. 6ffentliche
Griinflache). Im Bebauungsplan ,Beiderseits der Schlossgasse” erfolgt die Festsetzung
als besonderes Wohngebiet (WB). Eine Flachennutzungsplandnderung ist nicht erfor-
derlich. GemafR § 13a Abs.2 Nr. 2 BauGB erfolgt die Anpassung des Flachennutzungs-
plans im Wege der Berichtigung.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Korntal-Miinchingen ist innerhalb des Planbereichs das
Naturdenkmal 20/1 "Rosskastanie Miinchingen, Hintere Gasse" ausgewiesen.

Entwicklungskonzept ,,Ortskern Miinchingen”

Am 23.07.2013 hat der Gemeinderat das Entwicklungskonzept ,Ortskern Minchingen”
als informelle Planung beschlossen. Fiir den Geltungsbereich relevante Ziele sind:

° Konzentration der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

. Scheunen im Ortskern: Erhalt und Umnutzung vor Abriss und Neubau

° Erhalt der ortsspezifischen Gestaltungsmerkmale

° Die Blickbeziige zur Kirche als Wahrzeichen sollen freigehalten und die Stadtan-
sicht von Westen erhalten werden

° Aufwertung der 6ffentlichen Platze und StraRRen

° Dorfgraben von Bebauung frei halten

° Griine Elemente im Ortskern starken
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2.7

2.8

Bestehende bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen

Fiir das Plangebiet lag bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Bei dem Plange-
biet handelt es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil, so dass sich der
planungsrechtliche Zuldssigkeitsmalistab zurzeit nach § 34 BauGB beurteilt.

Sonstige Fachplanungen

Die Geb&dude Hintere Gasse 19/Flurstlick 215, Hintere Gasse bei 19/Flurstiick 215
(Stall), Hintere Gasse 21/Flurstiick 216, Hintere Gasse bei 21/Flurstiick 216 (Stall), Hin-
tere Gasse 26/Flurstick 148/5, Schlossgasse 9/Flurstiick 171/3, Schlossgasse 10/Flur-
stlick 147/3 innerhalb des Plangebiets stehen unter Denkmalschutz und sind zu bertick-
sichtigen.

Die Flurstiicke 147/4 (Abgegangene Wasserburg Miinchingen 2M), SchloRgasse 10 und
die Flursticke 147/3, 147/4, SchloRgasse 10, 10/1 (Abgegangener GroRer Bebenhduser
Hof 5M) sind als Arch&ologische Kulturdenkmale zu beriicksichtigen.

Die Flurstiicke 153, SchloRgasse 16, 18 (Abgegangenes Badhaus 6M) und der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplan (Mittelalterlicher und neuzeitlicher Siedlungsbe-
reich Miinchingen 7M) sind als Archdologische Verdachtsfalle zu beriicksichtigen.
Diese fachrechtlichen Unterschutzstellungen werden nachrichtlich in den Bebauungs-
plan ibernommen (vgl. Anhang, Historische Ortsanalyse, Denkmalpflegerischer Wer-
teplan, Biro fur Bauforschung und Denkmalschutz, April 2014).

Des weiteren wird darauf hingewiesen, dass die Gebdude Hintere Gasse 17/Flurstiick
214, Hintere Gasse bei 17/Flurstiick 214 (Schr), Hintere Gasse 18/Flurstiick 160/2, Hin-
tere Gasse bei 18/Flurstiick 160/2 (Schr), Hintere Gasse 23/Flurstlick 218 (Schr), Hin-
tere Gasse bei 23/6stlich des Dorfgrabens/Flurstiick 218 (Schr), Hintere Gasse 27/Flur-
stlick 224/1, Hintere Gasse 35/Flurstlick 229, Hintere Gasse bei 35/Flurstilick 229 (Schr),
Schlossgasse 7/Flurstiick 171/2, Schlossgasse 9/1/Flurstick 171/4, Schlossgasse
14/Flurstlick 147/2, Schlossgasse 18/Flurstlick 148, Schlossgasse bei Flurstiick 171/2
(Mauer), HauptstraRe 14/Flurstick 166, HauptstralRe 16/Flurstiick 167 als erhaltens-
wert historische Gebdude zu bezeichnen sind (vgl. Anhang, Historische Ortsanalyse,
Denkmalpflegerischer Werteplan, Bliro fiir Bauforschung und Denkmalschutz, April
2014).

Im Plangebiet befindet sich das Naturdenkmal 20/1 "Rosskastanie Miinchingen, Hin-
tere Gasse". Die Rosskastanie befindet sich auf dem Flst. 200 westlich der Kreuzung von
,Hintere Gasse” und ,Schlossgasse”. Das Naturdenkmal ist nachrichtlich in die Plan-
zeichnung Gbernommen.
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3.

3.1

3.2

3.3

BESTEHENDE SITUATION INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANGEBIETES
Nutzungen/Funktionen

Im Ortskern Minchingens gelegen umfasst das Plangebiet einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil entlang der ,Hinteren Gasse” in Nord-Siid-Richtung und der
»Schlossgasse” in Ost-West-Richtung. An den beiden StraBen ordnet sich eine Vielzahl
an historischen Hofstrukturen an, die teilweise mit Bebauung jingerer Zeit durchsetzt
ist. Die funktionale Pragung des Plangebiets weist eine Mischung von Wohnen, nicht
storenden Gewerbebetrieben, Dienstleistungen und Wirtschaftsstellen landwirtschaft-
licher Betriebe auf.

Die charakteristische stadtebauliche Struktur- und Funktionsmischung des Planbe-
reichs setzt sich in der Umgebung fort. Ein differenzierter Charakter bildet sich aller-
dings an der Ostlich angrenzenden HauptstraBe ab. Diese nimmt neben dem Wohnen
eine zentrale Versorgungsfunktion mit Einzelhandel und Dienstleistungen ein. Stid6st-
lich des Plangebiets konzentrieren sich zudem um die ,Johannes-Kirche” 6ffentliche
Einrichtungen wie das Rathaus Minchingen, die Stadtbicherei, das Museum und die
schulischen Einrichtungen auf dem Albert-Buddenberg-Areal. Durch die unmittelbare
Nahe zur HauptstraRe und den zentralen Versorgungseinrichtungen sind alle wichtigen
Daseinsfunktionen sehr gut erreichbar.

Topographie

Das Gelande des Plangebiets fallt sowohl vom westlichen Ortsrand ,,Am Dorfgraben” in
Richtung , Hintere Gasse” als auch vom Stiden bis hin zur Schlossgasse ab. Nordlich der
Schlossgasse ist das Gelande des Plangebiets hingegen relativ eben geformt. Westlich
des Plangebiets erstrecken sich jenseits des Ortsrands verschiedene Freiraumnutzun-
gen, dazu gehoéren sowohl Garten als auch Ackerflachen. Durch den Gelandeverlauf er-
geben sich Blickbeziehungen zu der Dachlandschaft des Plangebiets, sowie zum
»Schloss Miinchingen” und zur ,Johannes-Kirche” dstlich des Plangebiets.

Quellen

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Quellen, welche die verschiedenen Brun-
nen in der Miinchinger Ortsmitte speisen. Der Funktionserhalt dieser Brunnen hat Giber
den Schutz des Quellsystems hinaus ebenfalls eine groRe stadtebauliche Bedeutung.
Der artesische (frei laufende) Spitalbrunnen wird mit Quellwasser aus einer Brunnen-
stube (Brunnenschacht mit der duferst geringen Tiefe von 1,65 m) in der Hinteren
Gasse gespeist. Die Brunnenstube befindet sich in der Einfahrt zu der groBen Scheuer
im Bereich des Backhauses (Flurstlick Nr. 148). Die Leitung von der Quelle verlauft ent-
lang der Hinteren Gasse zum Spitalbrunnen und von dort weiter zum Feuerldschbehal-
ter an der Wette, der teilweise auch mit diesem Quellwasser versorgt wird.

Stand: 18.01.2018 9|Seite



Stadt Korntal-Miinchingen / Stadtteil Miinchingen Begriindung

Bebauungsplan ,,Beiderseits der Schlossgasse”

Der ebenfalls artesische Rosenbrunnen in der MarktstralRe bezieht sein Quellwasser
von der Brunnenstube (ca. 2 m tief) vor dem Wohnstallhaus Schlossgasse 18. Die Ver-
bindungsleitung zum Rosenbrunnen verlauft entlang der Schlossgasse tber die Haupt-
stralle in die Marktstraf3e. Eine Verlangerung besteht zum kleinen Brunnen am Stiegel-
platz.

Die wichtigste Quelle der ersten Miinchinger Besiedlung befindet sich ebenfalls im Pla-
nungsgebiet und zwar im Garten vom Wohnhaus Schlossgasse 9 (Flurstiick Nr. 171/3).
Die Leitung verldauft zunachst zu einem Kontrollschacht an der Schlossgasse und dann
Uber die Stralle zum ehemaligen Schlossbrunnen. Die Brunnenleitung endet jetzt im
Teich vor dem Neuen Schloss.

Der ehemals vorhandene Baderbrunnen wurde in dlteren Handschriften als "Miinchin-
ger Hauptbrunnen" bezeichnet. Er befand sich an der stidlichen Ecke von Schlossgasse
Hinterer Gasse (Flurstlick Nr. 160/2). Bei Grabungsarbeiten im Zuge der Kanalisation
der Schlossgasse wurde das Quellgebiet des Baderbrunnens teilw. zerstort und konnte
trotz damaliger Bemiihungen - nach Aussage eines Zeitzeugen - nicht mehr in seinen
vorherigen Zustand versetzt werden.

LEGENDE

Quellen
@ |Brunnen
Leitungen
Abstrombereich
| Zustrombereich

------ Trennlinie Zustrom/Abstrom

M 1/500

SKIZZE : QUELLEN UND LEITUNGEN / ZUSTROM- ABSTROMBEREICH
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34

3.5

Freirdume

Charakteristisch fir das Gebiet ,Beiderseits der Schlossgasse” sind die offenen, von Be-
bauung freigehaltenen Hofflachen, um die sich die Bebauung U-formig oder L-formig
gruppiert. Zumeist werden diese Hofflachen als Zufahrts- und private Stellplatzflachen
genutzt. Hierbei weisen sie einen hohen Versiegelungsgrad auf. Diese offenen Hoffla-
chen sollen zukinftig in ihrer Eigenart bestehen bleiben und sind weiterhin von Bebau-
ung freizuhalten.

Im Ortskern sind nur wenig 6ffentliche Griinraume vorhanden. Griine Elemente sind
hier vorwiegend in den privaten Gartenbereichen der Grundsttlicke zu finden.
Westlich angrenzend an das Plangebiet liegt an der Ortsgrenze der Dorfgraben als wich-
tiger Landschaftsraum. Der Bereich stellt ein signifikantes Griinelement Minchingens
dar.

Vorbelastungen

Von der stark befahrenen Hauptstralle wirken Larmimmissionen auf die bestehende
Wohnbebauung ein. Dabei wirken bis zu 67 dB (A) (tags) und 59 dB (A) nachts auf die
der HauptstralRe zugewandten Fassaden der Gebaude Schlossgasse 1 und HauptstraRe
12 bis 16 (Flursticke 171/1, 165, 166 und 167) ein. Auf die der HauptstralRe und der
Schlossgasse zugewandten Fassade des Gebdudes Schlossgasse 1 wirken dhnliche Lar-
mimmissionen ein. Die Larmbelastung wirkt aufgrund der Entfernung abgemildert
auch auf das Grundstiick 171/2 ein. Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) werden aber mit Ausnahme der o.g. genannten Gebaude im
Geltungsbereich nicht tGberschritten.

I
/

Bearbastung

/ ENVIRONMENTAL CONSULTANTS

ACCON GmbH
Gewerberng 5, BSH Giedanberg

Stadt Korntal-Minchingen l\ l

Gesamtldrmkarte Strafie und Schiene

Larmindex: Lr Tag (8:00 - 22:00 Uhr)
Berechnungsvorschrift: RLE-90 / Schall03 {ohne Schienanbomus)

/
o
m
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B 55.0 <= . < 60.0 6BER)
I G0.0<= <850 dB(A)
650 <= . < 70,0 dB(R)
B 700 <= <75.0d8(8)
I 75.0 <= ... < 80.0 dB(R)
I 800 <= dB{A)

Objekte
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- Schiene
Haus
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Der Grof3teil der Grundstiicke im Plangebiet befindet sich in Privateigentum.
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4.

4.1

4.2

VERFAHREN

Bisheriger Planungsverlauf

° 08.03.2012: Gemeinderatsbeschluss zur Aufstellung des Entwicklungskonzept
Ortsmitte Miinchingen

. 26.07.2012: Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan ,Beiderseits der
»Schlossgasse”

° 23.07.2013: Beschluss des Mallnahmenkonzepts und der stadtebaulichen
Vorgaben durch den Gemeinderat (Entwicklungskonzept Ortsmitte Miinchin-
gen)

° 18.04.2013: Scoping-Termin

° 16.12.2014: Auslegungsbeschluss

° 07.01.2015 bis 16.02.2015: Offentliche Auslegung des Bebauungsplans

° 15.12.2015: Beschluss erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans

° 01.02.2016 bis 01.04.2016: Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
plans

° 17.11.2016: Beschluss erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans

° 05.12.2016 bis 16.01.2017: erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
plans

° 18.07.2017: Beschluss erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans

° 11.08.2017 bis 22.09.2017: erneute offentliche Auslegung des Bebauungs-
plans

Gegenliber dem Aufstellungsbeschluss vom 26.07.2012 (2,4 ha) kam es zu folgenden
Anderungen am Plangebiet des Bebauungsplans:

o FIst. 172/4; 172/3; 172/2; 173/1; 163; 164 & 171

Diese Flurstiicke werden Uber die aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes liegende Mannengasse erschlossen. Daher entfallen sie aus dem Planbereich des
Bebauungsplans.

Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB

Der Bebauungsplan , Beiderseits der Schlossgasse” stellt gem&R § 13a BauGB einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung dar. Er dient der Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung bei der Umnutzung leer stehender oder untergenutzter land-
wirtschaftlicher Baustruktur, bzw. der Ausschépfung von Potentialen der Nachverdich-
tung innerhalb des Siedlungsbereiches.

Da der Bebauungsplan die Nutzungsintensivierung innerortlicher Flachen vorsieht,
tragt er dazu bei, Flachenneuausweisungen im Aullenbereich zu minimieren. Dies ist
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ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die den Grundsatz ,,Innen— vor Au-
Benentwicklung”, der sich aus der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB ableiten
|asst, beachtet.

Fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung kann ein beschleunigtes Verfahren
nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. Allerdings missen die im § 13a Abs. 1
BauGB genannten Voraussetzungen erfiillt sein. Im vorliegenden Fall zahlt hierzu, dass
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 2 ha fest-
gesetzt wird, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurech-
nen sind.

Im Hinblick auf den sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang befindet sich
im vorliegenden Fall kein weiterer Bebauungsplan in direkter Umgebung im Aufstel-
lungsverfahren. Der Bebauungsplan setzt aullerdem eine Grundfldche von weniger als
1 ha fest.

Weiterhin begriindet der Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit eines Vorhabens, das
der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgliter liegen nicht vor. Insofern erfiillt der Bebauungsplan die Vorgaben des § 13a
Abs. 1 BauGB.

Unter den vorliegenden Gegebenheiten gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Zudem gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend. Hierdurch ist legitimiert, dass im Verfahren

° auf eine formliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlieRlich
zugehoriger Verfahrensforderungen (Umweltbericht nach § 2a BauGB,
Angaben zu verfliigharen umweltbezogenen Informationen nach & 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, Monitoring nach § 4c BauGB und zusammenfassende Erklarung nach §
10 Abs. 4 BauGB) verzichtet wird,

° von den frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.
Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf erfolgt durch 6ffentliche Ausle-
gung gemall § 3 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
zum Entwurf erfolgt gemaR § 4 Abs. 2 gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung.
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5.

5.1

5.2

STADTEBAULICHE KONZEPTION
Nutzungen

Das Bebauungsplangebiet ist durch eine Mischung von Wohnen, nicht stérenden Ge-
werbebetrieben, Dienstleistungen und zum Teil bereits aufgegebenen Wirtschaftsstel-
len landwirtschaftlicher Betriebe gekennzeichnet. Hinsichtlich der Nutzungspragung
hebt sich der Bereich an der Hauptstrafse im Osten des Plangebiets ab. An der Haupt-
straBe dominieren neben der Wohnfunktion Dienstleistungen und Einzelhandel.

Im stadtebaulichen Konzept wird trotz der Zielsetzung das Wohnen im Ortskern zu star-
ken die vorhandene charakteristische Nutzungsmischung aufgegriffen. Wesentlich ist
somit, dass die Wohnnutzung gestarkt werden soll, das Plangebiet aber nicht zu einem
reinen Wohnstandort entwickelt werden soll. Vielmehr soll die Moglichkeit einer nicht
storenden gewerblichen Nutzung gegeben sein.

Stadtebauliches Konzept, Ortsbild und ortstypische Bauweise

Der Bereich ,,Beiderseits der Schlossgasse” ist weitgehend durch die ortstypische Haus-
Hof-Bauweise gekennzeichnet und pragt durch seine zahlreichen Scheunen das Orts-
bild Minchingens. Hierbei ergibt sich ein Zusammenspiel zwischen StraBenraum und
einer angrenzenden Abfolge von giebelstandiger Bebauung und offenen Hofstrukturen.
Das Ortsbhild geht dadurch einher mit einem verspringenden, sich aufweitenden und
verengenden Raumeindruck, der charakteristisch ist fiir die dorfliche Ortsstruktur
Mdinchingens.

Die ortstypische Haus-Hof-Bauweise besteht aus einer straRenbegrenzenden Bebau-
ung durch giebelstandige Vordergebdude und traufstiandige riickwartige Gebadude (un-
ter diesen ein hoher Anteil von Scheunen und Wirtschaftsgebaude). Das Plangebiet
weist eine Varianz dieser Anordnung auf, die vielfach U-formige oder L-formige Hof-
strukturen hervorbringt. In der Regel 6ffnen sich die H6fe zum StraBenraum hin. Wei-
tere charakteristische Merkmale dieses Motivs sind:

° Kleinteilige, schmale und hohe Gebaudekubaturen der Vordergebiude

. Grol3flachigere, breitere und ebenfalls hohe Gebdaudekubaturen der riickwarti-
gen Gebaude

° Gebdude mit 1 bis 2 Geschossen Uber denen sich weitere Dachgeschosse befin-
den

° Satteldacher mit steilen Dachneigungen der Gebaude zwischen 40-55°, einzelne
jungere Gebaude mit niedrigerer Dachneigung teilweise unter 30°

° Horizontale Gliederungselemente, wie die in Deckenhdhe verlaufenden Gesimse
und die Fensterbander, unterstrichen durch die Klappladen und den Gebaudeso-
ckel

. Vertikale Gliederungselemente, wie die Fenster6ffnungen in stehenden Forma-
ten, die symmetrisch iibereinander angeordnet sind bzw. wie die Offnungen im
Dachgeschoss versetzt dazu angeordnet sind
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Durch die im Plangebiet vorherrschende Bebauungsstruktur mit ihrer pragenden Ho-
henentwicklung, Gebaudeausrichtung und Dachform ist der dorfliche Charakter in
Minchingen noch sehr deutlich ablesbar. Die machtigen Baukubaturen der Scheunen
pragen in ganz besonderer Weise das Ortsbild Minchingens. Die Erhaltung oder Nut-
zungsanderung dieser Scheunen ist mit einem hohen Aufwand verbunden, da sich Bau-
volumen und Konstruktion aus ihrer vormalig bestimmenden landwirtschaftlichen
Funktion ableiten. Dennoch sollen zukiinftig fir diese dominanten Scheunen Rahmen-
bedingungen zur baulichen und gestalterischen Weiterentwicklung geschaffen wer-
den.

Ein wesentliches Ziel des Planungskonzepts besteht darin, dass charakteristische Orts-
bild und die ortstypische Bauweise stadtebaulich zu sichern. Bei baulichen Verande-
rungen soll der typische Charakter gestarkt oder erhalten bleiben.

Der Geltungsbereich umfasst zudem mehrere stadtebaulich pragende Situationen, die
herausgearbeitet und weiterentwickelt werden sollen:

1. Hintere Gasse

Die Bebauungsdichte westlich entlang der Hinteren Gasse ist durch die giebelstan-
dige und an die StralRengrenze reichende Bebauung vergleichsweise hoch. Gepragt
wird der Bereich lUberwiegend durch die Wohn- bzw. Wohnstallhduser der z.T.
denkmalgeschitzten, meist historischen Bauernhéfe. Diese Orientierung zur Hin-
teren Gasse soll beibehalten und gestarkt werden.

2. Kaffebergle

Aus der Bebauung entlang der Hintere Gasse hebt sich noch einmal der Bereich,
des ,Kaffebergle” genannten Kreuzungsbereich von Hinterer Gasse und Schloss-
gasse ab. Dieser Bereich soll auch weiterhin, durch etwas héhere Gebaude stadte-
baulich betont werden, auch um dem Platz die nétige raumliche Fassung zu verlei-
hen.

Dieser etwas dichtere Bereich setzt sich mit geringeren Gebaudehdhen bis zum
Feldweg ,,Am Dorfgraben” fort. Diese Eigenart soll bestehen bleiben.

3. Garten am Dorfgraben

Die nordlich und siidlich angrenzenden Bereiche am Dorfgraben sollen hingegen
den landwirtschaftlichen bzw. gartnerischen Charakter dieser Bereiche wieder-
spiegeln. Sie sollen insofern von Bebauung freigehalten werden, wie dies dazu not-
wendig ist, den Charakter der historischen Ortsansicht mit den Blickbeziehungen
zu Kirche, Schloss und zur Dachlandschaft des Ortskerns zu erhalten. Die verblei-
benden Nachverdichtungspotenziale sollen dabei Berticksichtigung finden.

4. Schlossgasse

Der Bereich zwischen Hinterer Gasse und Mannengasse ist durch den Unterschied
der dort befindlichen groRen Hofstrukturen mit den machtigen Scheunen und den
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relativ kleinen Wohn- bzw. Taglohnerhdusern auf vergleichsweise kleinen Grund-
stiicken sowie den kleineren Back- und Schmiedehausern gepragt.

Im Rahmen der Weiterentwicklung des Ortskerns als Wohnstandort, soll in diesem
Bereich der Wechsel zwischen giebelstandiger und traufstandiger Ausrichtung und
unterschiedlichen Gebdaudehdhen beibehalten werden, gleichzeitig aber sinnvolle
GescholBhéhen und ansprechende Freiraume fir ein zeitgemaRes Wohnen ermdég-
licht werden.

Die stadtebauliche Zielsetzung fir die Bereiche nordlich und sidlich der Schloss-
gasse unterscheidet sich jedoch in der Nutzungsdichte. Wahrend im Bereich nérd-
lich der Schlossgasse die klassischen U-formigen Hofstrukturen, mit entsprechen-
den Hof und Gartenflachen gesichert und weiterentwickelt werden sollen, soll im
stidlich der Schlossgasse gelegenen Bereich die etwas dichtere, giebelstindige und
zur Verkehrsflache orientierte Struktur ermoglicht und beibehalten werden.

5. Hauptstrale

Die zur Hauptstralle orientierten Gebdude heben sich vom Rest des Geltungsbe-
reichs durch ihre geschlossene Bauweise ab. Die geschlossene Bauweise soll hier
aus stadtebaulichen Griinden - insbesondere auch zum Schutz der dahinter liegen-
den Bereiche vor Larm - beibehalten werden. Die Lage an der Hauptverkehrsstralle
ist fir den Einzelhandel relevant, die Einzelhandelsnutzung soll daher gesichert
werden.

5.3 Arrondierungen und Bauliicken

Die vorliegende Planung dient als Bebauungsplan der Innenentwicklung konzeptionell
der Ausschopfung von Nachverdichtungspotentialen innerhalb des Siedlungsberei-
ches. Die stadtebauliche Struktur des Plangebiets weist zahlreiche Arrondierungspo-
tentiale auf. Neben verschiedenen kleinteiligen Potentialen innerhalb der bestehenden
Hofstrukturen sind zwei Bereiche mit umfangreicheren Nachverdichtungspotentialen
von Bedeutung.

So bestehen Arrondierungsmoglichkeiten im nordwestlichen Planbereich auf den Flst.
230 und 221. Diese grenzen an den westlich an das Plangebiet anschliefenden Dorf-
graben. Die Lage an diesem signifikanten Griinelement Miinchingens am Ubergang zur
freien Landschaft bedingt verschiedene planerische Pramissen fir die Verwirklichung
von Arrondierungsmoglichkeiten auf den benannten Grundstiicken.

Um einen sanften Ubergang zur bestehenden Landschaft zu gewiahrleisten, sieht die
stadtebauliche Konzeption einen ausreichenden Abstand zwischen der ermdoglichten
Nachverdichtung und dem Dorfgraben vor. Dies ermoglicht den Erhalt einer charakte-
ristischen Gartenzone (vgl. Kap. 6.8). Zudem wird konzeptionell die Schaffung einer ver-
dichteten Bebauung mit geschlossener Raumkante entlang der freien Landschaft aus-
geschlossen. Der nordwestliche Planbereich ist bislang durch Blickbeziehungen zur
Dachlandschaft des Ortskerns, zur Johannes-Kirche und zum Schloss Miinchingen ge-
pragt. Eine Nachverdichtung (iber das MaR eines sanften Ubergangs zur freien Land-
schaft hinaus stlinde im Widerspruch zu der vorliegenden stadtebaulichen Qualitat, der
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stadtebaulichen Zielsetzung und dem Entwicklungskonzept , Ortskern Minchingen”
vom 23.07.2013.

Im Ostlichen Planbereich weist das Flst. 171/2 an der Schlossgasse 7 eine Bauliicke gro-
Reren Umfangs in der Ortsmitte Miinchingens auf. Die Bauliicke geht zuriick auf den
friheren Krautergarten des Schlosses Miinchingen und ist bis heute als Gartenflache
erhalten. Ein weiteres wesentliches Charakteristikum ist die historische Mauer, die
nordlich und westlich an der Flache entlanglduft und diese von der Schlossgasse, sowie
den bebauten Abschnitten des Fist. 171/2 abgrenzt. Die Mauer markiert auRerdem ein
verspringendes Gelandeniveau zur stadtebaulichen Umgebung. Entlang der Schloss-
gasse betrdgt der Héhenunterschied zwischen 1,95 m und 2,88 m. Nach Siden hin ni-
velliert sich das Terrain entsprechend des auf dem FIst. 171/2 ansteigenden Gelande-
verlaufs.

Der denkmalpflegerische Werteplan (vgl. Anlage, Historische Ortsanalyse, Biros fir
Bauforschung und Denkmalschutz, April 2014) ordnet die Flache als erhaltenswerte
Grin- und Freiflache, sowie die umgebende Mauer als erhaltenswertes historisches
Gebdude ein. Zudem ist mit bodenarchaologischen Befunden zu rechnen. In der kon-
zeptionellen Betrachtung der Baullicke ist daher einerseits deren Potential flr eine
Nachverdichtung als MalRnahme der Innenentwicklung zu beriicksichtigen. Anderer-
seits ist auch der historische Hintergrund der Flache in die Abwdgung einzustellen.
Das stadtebauliche Konzept sieht aus diesem Grund eine Nachverdichtung unter Be-
ricksichtigung der historischen Mauer, sowie des mit der Mauer einhergehenden Ge-
landeunterschieds vor. Daher wird eine Baullickenschlieung, die auf dem bestehen-
den Gelande aufsetzt ermoglicht. Allerdings darf diese trotz des erhéhten Geldndes
nicht die Hohenentwicklung des stadtebaulichen Rahmens lberschreiten und somit
das erhaltenswerte Ortsbild beeintrachtigen. Oberhalb des erhohten Geldndes steht
deshalb effektiv eine geringere Gebaudehdhe zur Verfligung. Hierbei gleicht die effek-
tiv zuldssige geringe Gebdudehohe den bestehenden Gelandeunterschied aus. In der
Folge ergeben sich zuldssige Kubaturen mit Trauf- und Firsthéhen, die der umgebenden
Bebauung angeglichen sind und eine stadtebauliche einheitliche Wirkung ergeben.

In der Ortsmitte Miinchingens gelegen soll die BaullickenschlieRung zudem die ortsty-
pische Haus-Hof-Bauweise weiterflihren. Die ermoglichte Bebauung soll zur StraRen-
seite hin orientiert die Rhythmik des StraRenraums fortfiihren. Hierflr wird das ent-
sprechende Baufenster auf dem Flurstlick Nr. 171/2 giebelstandig ausgerichtet.

Die Erschlieung der Bauliicke wird Uber die westlich anschlieRende Hofsituation der
Bestandsbebauung vorgesehen. Auswirkungen auf die historische Mauer kénnen hier-
bei nicht ausgeschlossen werden. Allerdings nehmen sich moégliche Auswirkungen in
diesem Bereich weniger stark aus als an dem noérdlichen Mauerbereich entlang der
Schlossgasse. So weist die Mauer dort die bereits erwahnte Hohe von 1,95 m bis 2,88
m auf und pragt den gesamten StraBenraum. Im stadtebaulichen Konzept wird diese
Struktur als besonders erhaltenswert fiir das Ortsbild Mlnchingens angesehen.
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Stadtebaulich pragnant und ein wichtiges Merkzeichen fiir den Geltungsbereich ist die
Schlossgasse 7, auch Maier- oder Meierscheune genannt. Das historisch in der abkni-
ckenden Schlossgasse hervortretende, gleichwohl 1945 weitgehend zerstérte Ge-
bdude, geht im Kern wohl auf einen Bau aus dem 16. Jahrhundert zuriick und ist im
Primarkatasterplan von 1831 in seinem heutigen Grundriss dokumentiert.

Im Zuge einer Anderung oder Nutzungsidnderung des Gebiudes oder im Falle einer
Neubebauung soll planungsrechtlich der Rahmen geschaffen werden, diese markante
Situation stadtebaulich zu starken.

5.4 ErschlieBung des Gebietes

Die Hauptstrale nimmt eine innerortliche Hauptverkehrsfunktion fiir Minchingen
wahr und dient zudem als Straf3e fiir den regionalen Durchgangsverkehr. Die Schloss-
gasse schlieBt direkt an die Hauptstralle an, wahrend die Hintere Gasse nérdlich auBer-
halb des Plangebiets an die Stuttgarter StraRe (ebenfalls mit innerortlicher Hauptver-
kehrsfunktion und Durchgangsverkehr) anschlief3t. In der Strallenhierarchie sind

die Hintere Gasse und die Schlossgasse untergeordnet und deutlich weniger befahren
als die Hauptstralle.

Eine Sonderstellung nimmt der Feldweg ,,Am Dorfgraben” ein. Dieser hat lediglich eine
ErschlieBungsfunktion fir die landwirtschaftlichen Fahrzeuge der angrenzenden
Grundstiicke des Plangebiets. Dariber hinaus dient der Dorfgraben der Unterstitzung
der Naherholungsfunktion am durch Griinflachen gepragten Ortsrand und bietet Blick-
beziehungen zur Dachlandschaft des Ortskerns, zur Johannes-Kirche und zum Schloss
Mdinchingen.

Vor diesem Hintergrund soll eine Nutzung des Dorfgrabens fir die ErschlieBung der
Wohn- oder Gewerbefunktion der angrenzenden Grundstlicke — insbesondere hinsicht-
lich der dortigen Umnutzungs- und Nachverdichtungspotentiale — ausgeschlossen wer-
den. Hier kommt stattdessen der Grundsatz zum Tragen, dass die ErschlieBung von der
Hinteren Gasse aus (2. Reihe Uber die 1. Reihe) erfolgen soll.

Fiir die Grundstlickeigentliimer soll dennoch die Moglichkeit er6ffnet werden, die pri-
vaten Griinflaichen am Dorfgraben zu bewirtschaften, oder bspw. grof3e sperrige Gar-
tengerate an die Grundstiicke entlang des Dorfgrabens zu transportieren. Aus diesem
Grund sind Ein- und Ausfahrten, die ausschlieBlich fiir die Zu- und Abfahrt landwirt-
schaftlicher Nutzfahrzeuge bzw. ausschlieRlich fiir die Zu- und Abfahrt zur Pflege der
jeweiligen privaten Grinflachen bestimmt sind und hierflir genutzt werden zulassig.
Um die ErschlieBung fiir das Flurstiick 230 zu sichern, wird ein Geh- und Fahrrecht auf
dem Flurstlick 229 festgesetzt.

Die Butzengasse im Sidwesten des Plangebiets dient als Stichstralle fir die Erschlie-
Bung der dort angrenzenden Grundstiicke.

In der Gesamtschau sind die Strafenquerschnitte im Plangebiet von der Dimensionie-
rung her ausreichend, die Gehwege sind jedoch teilweise mit unter 1 m sehr schmal.
In allen Straflenrdumen im Plangebiet stellt das Parken ein Hauptproblem dar. Die Park-
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stande im StraBenraum sind bereits jetzt ausgelastet, aufgrund der geringen Straflen-
querschnitte ist in bestimmten Abschnitten zudem kein strallenbegleitendes Parken
moglich.

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans wird es vor allem durch die Umstrukturie-
rungs- bzw. Nachverdichtungsmoglichkeiten im Hinblick auf die Funktionen Wohnen
und nichtstérendes Gewerbe zu einer Erhéhung der Anzahl der Wohn- und Gewerbe-
einheiten im Plangebiet kommen.

Der offentliche Personennahverkehr ist vom Plangebiet aus Uber die Bushaltestelle
Stiegelplatz (ca. 140 m) und den Bahnhof Miinchingen Rihrberg (ca. 450 m) erreichbar.
Uber die Strohgiubahn ist von dort aus die Anbindung an den S-Bahn-Haltepunkt Korn-
tal gesichert.

Im Bebauungsplan werden ausschlieBlich 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die
Einteilung der StralRenverkehrsfldache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Die im Plan
festgesetzten Strallenbegrenzungslinien sichern den Bedarf an offentlicher Verkehrs-
flache.
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6.

6.1

PLANINHALT BEBAUUNGSPLAN
Art der baulichen Nutzung

Um die Zielsetzung, das Wohnen im Ortskern zu starken und deutlicher hervorzuheben,
wird die Art der baulichen Nutzung als ,,besonderes Wohngebiet” (WB) festgesetzt. Auf
diese Weise kann die spezifische Nutzung des Gebiets bestandsorientiert fortgeschrie-
ben werden.

Die Gebietskategorie ist planungsrechtlich ahnlich robust wie eine Mischgebietsfest-
setzung und ermoglicht ebenso weiterhin nicht storende Gewerbe- und Handwerksbe-
triebe, Gastronomie etc., der Wohnanteil kann den gewerblichen jedoch deutlich tber-
wiegen.

Da es sich bei besonderen Wohngebieten in der Regel um altere Kernbereiche mit einer
hohen Bebauungsdichte handelt, liegen auch die in § 17 BauNVO baugebietsbezogen
festgelegten Obergrenzen fiir die GRZ und GFZ mit 0,6 und 1,6 fiir besondere Wohnge-
biete Uber den Werten fiir allgemeine Wohngebiete (0,4 / 1,2) und fiir Mischgebiete
(0,6/1,2).

In dem ausgewiesenen besonderen Wohngebiet (WB) sind aus stddtebaulichen Ge-
sichtspunkten Tankstellen und Vergnligungsstatten nicht zulassig.

Die gemaR § 4a Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen werden
gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Sie sind somit
nicht zuldssig. Sie werden aus gestalterischen Griinden, einem erhdhten Verkehrsauf-
kommen und den zu erwartenden Emissionen (Geruch, Ldrm) in diesem sensiblen Orts-
kernbereich ausgeschlossen.

Die gemaR & 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in besonderen Wohngebieten ausnahmsweise
zuldssigen Vergnigungsstatten werden gemaf3§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Vergniligungsstatten sind somit nicht zulassig. Auch die in § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannten nicht kerngebietstypischen, d.h. eher ortsquartiersbe-
zogenen Vergnigungsstatten (z.B. kleinere Tanzbar, kleinere Spielhalle) verursachen
insbesondere in den Abend- und Nachtstunden Stérungen, die in dem historischen
Ortskernbereich von Miinchingen stadtebaulich weder gewollt und vertretbar sind.
Weiterhin erfolgt im besonderen Wohngebiet unter Aussparung des Teilgebietsbe-
reichs WB12 eine Beschriankung von Einzelhandelsbetrieben auf eine Verkaufsflache
von 200 m?. Ausnahmen hiervon sind zulassig. Dies dient einer Regelung der Einzelhan-
delskonzentration im Plangebiet entsprechend dem Entwicklungskonzept fiir den Orts-
kern Miinchingen der Stadt Korntal-Miinchingen. Dieses wurde der interessierten Of-
fentlichkeit am 12. Dezember 2012 vorgestellt und am 23.07.2013 vom Gemeinderat
beschlossen. Das Konzept sieht eine Konzentration von Einzelhandel in zentralen Berei-
chen des Ortskerns vor. Hierzu zahlt u.a. die Hauptstrafle. Im Einzelhandelsgutachten
der Firma GMA aus dem Jahr 2008 wird dieser Bereich als zentraler Versorgungsbereich
definiert.

Aus diesem Grund wird innerhalb des Teilgebietsbereichs WB12 entlang der 6stlich an-
grenzenden HauptstralRe keine Beschrankung der Verkaufsflache von Einzelhandelsbe-
trieben vorgesehen.
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6.2

6.2.1

Dem Einzelhandel kommt im weiteren Plangebiet dennoch eine integrale Bedeutung
als Bestandteil eines besonderen Wohngebiets zu. So steht die Beschrankung der Ver-
kaufsflachen keineswegs ,Tante Emma Laden”, Convenience Stores oder Hofladen zur
Vermarktung landwirtschaftlicher Produkte der Hofstellen entgegen. Entsprechende
Einzelhandelsbetriebe sollen das Plangebiet beleben und zu einem ,Ort der kurzen
Wege" beitragen. Einer Gber die Grenze von 200 m? hinausgehenden betriebsbezoge-
nen Akkumulation von Verkaufsflache soll jenseits der Konzentrationsbereiche des
Ortsentwicklungskonzepts allerdings entgegengewirkt werden. Hierzu zahlen beispiels-
weise Supermarkte oder Verbrauchermarkte.

Trotz der verschiedenen von der Standardzuldssigkeit § 4a BauNVO (WB) abweichen-
den Festsetzungen, bleibt die allgemeine Zweckbestimmung der im Bebauungsplan
festgesetzten Baugebietsart eines besonderen Wohngebiets gewahrt.

ManR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Baugebiet unterschiedlich festgesetzt und ist
bestimmt durch die Malfaktoren Grofle der Grundflachenzahl (GRZ) und Hohe der
baulichen Anlagen. Ein wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanes , Beiderseits
der Schlossgasse” ist der Erhalt der gestalterischen Eigenart des Gebietes. Dadurch sind
differenzierte Festsetzungen notwendig.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die GroRe der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) stellt eine maligebliche stadtebauli-
che Determinante fiir die Ausnutzung der Grundstlicke dar. Sie bestimmt, wieviel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.
Innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt jeweils eine Varianz bei der Ausweisung der
Grundflachenzahlen. Die stadtebauliche Notwendigkeit hierfiir liegt in dem Schutz des
charakteristischen Ortsbild begriindet. Dieses bildet sich in der typischen U-formigen
und L-formigen Hofbauweise ab. Ebenso erklart sich die Varianz der Grundflachenzah-
len durch sehr unterschiedliche GrundstiicksgroBen im Geltungsbereich. So grenzen in-
nerhalb der Hofe bebaute und unbebaute kleinteilige Grundstiicke direkt aneinander,
teilweise entspricht die GrundflachengroRRe einiger Gebdaude der GrundstiicksgroRe.
Die dem Plangebiet eigene Varianz des Themas fiihrt zu ungleichmaRigen stadtebauli-
chen Dichten, die typisch sind fur den stadtebaulichen Charakter des Geltungsbereichs.
Diese stadtebauliche Eigenart soll weiterhin beibehalten werden (vgl. auch Kap.5.2ff.
und 6.2.5).
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Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen liegt auch bei der Festsetzung von Grundfla-
chenzahlen (GRZ) eine Bindung an die im § 17 BauNVO festgehaltenen Obergrenzen
flr die Bestimmung des MalSes der baulichen Nutzung vor. Fiir den im Bebauungsplan
festgesetzten Baugebietstyp des besonderen Wohngebiets (WB) wird eine Obergrenze
bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 angegeben. Im Zuge der Ausarbeitung des
Bebauungsplans erfolgte daher die Uberpriifung der festgesetzten Grundfliachenzahlen
(GRZ).

M 1/500

£ |

— —
0 5 10 25

PLAN: UBERSICHT UBER DIE VERTEILUNG DER ZULASSIGEN GRZ

Hierbei wurde ersichtlich, dass es im Planbereich zu verschiedenen Uberschreitungen
derim § 17 BauNVO angegebenen Obergrenzen der Grundflachenzahlen (GRZ) fir be-
sondere Wohngebiete (0,6) kommt. Dies umfasst folgende Grundstiicksbereiche mit
den jeweils angegebenen erzielten Grundflachenzahlen (GRZ):

° WB 4 (Flurstiick 222): 0,85
° WB 8 (Flursttick 148/4): 0,75
e WB 8 (Flurstiick 170/1): 0,75
° WB12 (Flurstiick 167): 0,8
° WB12 (Flurstiicke 165, 166, 171/1): 0,8

Eine Uberschreitung der Hochstwerte des § 17 BauNVO ist aus den genannten stidte-
baulichen Griinden erforderlich, um die pragende Bauweise zu erhalten und weiterent-
wickeln zu kénnen. Die in § 17 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Voraussetzungen sind im
Plangebiet gegeben. Durch die Berticksichtigung der notwendigen Abstandsflachen
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6.2.2

und einer insgesamt fiir den Geltungsbereich moderaten GRZ-Ausweisung ist sicherge-
stellt, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse durch die punktuellen Uber-
schreitungen nicht beeintrachtigt sind.

Grundfldchenzahl (GRZ) bezogen auf die Nebenanlagen, Stellpléitze, Tiefgaragen, etc.
Wie im Kap. 6.2.1 ,Grundflachenzahl (GRZ)“ ausgefiihrt, macht der Schutz des Ortsbil-
des im Plangebiet eine spezifische Regelung des Males der baulichen Nutzung not-
wendig.

Beziiglich der Regelung des MaRes der baulichen Nutzung ergibt sich eine weitere stad-
tebauliche Determinante. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind auch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen des § 14 BauNVO, sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mit
ihren Grundflichen einzubeziehen. Hierbei hilt § 19 Abs. 4 BauNVO eine legitime Uber-
schreitung der zulassigen Grundflachenzahl durch die Grundflachen dieser baulichen
Anlagen um bis zu 50 Prozent fest.

In Folge der notwendigen engen Begrenzung der zuldssigen Grundflachenzahl fir die
Hauptbaukorper, kime es hierdurch ebenfalls zu einer engen Begrenzung der bauli-
chen Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Allerdings ist das Plangebiet durch eine histo-
risch iberkommene und diffuse Grundstickssituation gepragt. Auch bei einer Betrach-
tung der Grundstlicke ergeben sich vielfach langgezogene, schmale Bereiche, die sich
eng entlang der ortstypischen Hofstrukturen ziehen. Auf den langgezogenen Grundstii-
cken wird die ErschlieBung der Gebaude in 1. und 2. Reihe realisiert. Haufig sind hier-
durch Zufahrten notwendig, die lange Strecken zu den Gebauden in 2. Reihe verwirkli-
chen. In der Folge ergibt sich im Plangebiet eine deutliche Steigerung der tatsachlich
realisierten Grundflachenzahl gegeniiber der Grundflachenzahl der Hauptbaukorper.
Angesichts der spezifischen Grundstlickssituation und des engen Rahmens der zuldssi-
gen Grundflachenzahl fir Hauptbaukérper, kann deren Uberschreitung um 50 Prozent
keine durchweg sinnfiihrende Errichtung von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen, sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ge-
wahrleisten. Teilweise ist hierdurch bereits die Bestandssituation nicht abgedeckt, teil-
weise machen auch Planungsziele wie die Umnutzung funktionslos gefallener landwirt-
schaftlicher Gebaude und deren Erschliefung ein darliber hinaus gehendes Mals der
baulichen Nutzung notwendig. Hierdurch soll eine wirtschaftlich angemessene Er-
schlieBung im Ortskern ermdglicht werden. Aufgrund der spezifischen Grundstiickssi-
tuation lieBe sich andernfalls eine ErschlieBung, die den Erhalt des Ortsbildes ermog-
licht, nicht durchgangig gewéhrleisten.

Im § 19 Abs. 4 BauNVO wird hierfir die Moglichkeit eroffnet, abweichende Bestimmun-
gen zu treffen. Aufgrund der historischen Bauweise wird daher festgesetzt, dass die
zuldssigen Grundflachenzahlen des Plangebiets durch Garagen, Stellpldtze, Nebenan-
lagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 lber-
schritten werden darf.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt unter Berlicksichtigung dieser Bestimmungen im vor-
liegenden Bebauungsplan an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
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Grundsticksflache unter Hinzuziehung von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zu den Haupt-
baukdrpern zuldssig sind.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl fiir bauliche Anlagen im Sinne
des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem Wert von 0,8 ermoglicht zusatzlich zu den zulas-
sigen Grundflichenzahlen der Hauptbaukérper, eine weitergehende Uberbauung
durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einem Anteil von 80 Prozent.

Dariber hinaus treten Flurstiicke auf, fiir die auch die nach § 19 Abs. 4 BauNVO einge-
raumte Uberschreitung der zulissigen Grundflache durch Garagen, Nebenanlagen bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 nicht ausreichend ist, um eine sinnvolle und wirt-
schaftlich angemessene ErschlieSung im Ortskern zu ermdglichen. Die entsprechenden
Grundsticksbereiche sind in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan be-
zeichnet. So liegen beispielsweise entlang der Hauptstralle Grundstiicksbereiche, die
bereits im Bestand so dicht durch Hauptbauk&rper bebaut sind, dass zusatzliche bauli-
che Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eine komplette Uberbauung der Grundstiicke
bedingen.

Uberschreitung der Geschossflichenzahl (GFZ)

Unabhangig von ihrer Bedeutung als Festsetzung im Bebauungsplan ist die GFZ ein gan-
giger Indikator fur die Beurteilung der Bebauungsdichte. Sie wird als solcher weiterhin
bendtigt, um die Einhaltung der in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir die Be-
stimmung des Males der baulichen Nutzung zu Gberprifen.

Fiar den im Bebauungsplan festgesetzten Baugebietstyp des besonderen Wohngebiets
(WB) wird eine Obergrenze bei einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 angegeben. Im
Zuge der Ausarbeitung des Bebauungsplans erfolgte daher die Uberpriifung der mit
den Geschossflachen (GF) einhergehenden Geschossflachenzahl (GFZ). Die Geschoss-
flachenzahl bestimmt, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zuldssig sind.

Hierbei wurde ersichtlich, dass es im Planbereich zu verschiedenen Uberschreitungen
der im § 17 BauNVO angegebenen Obergrenzen der Geschossflachenzahlen (GFZ) fir
besondere Wohngebiete (1,6) kommt. Dies umfasst folgende Grundstiicksbereiche mit
den jeweils angegebenen erzielten Geschossflaichenzahlen (GFZ):

° Flurstiick 222 (WB 4): 2,5
. Flurstick 170/1 (WB 8): 1,9
° Flurstick 167 (WB12): 2,3
e Flurstiick 166 (WB12): 2,0
. Flurstick 171/1 (WB12): 2,6
° Flurstiick 148/4 (WB15): 1,9

Die Uberschreitung der Hochstwerte des § 17 BauNVO ist aus den genannten stidte-
baulichen Griinden erforderlich, um die pragende Bauweise zu erhalten und weiterent-
wickeln zu kénnen. Die in § 17 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Voraussetzungen sind im

Stand: 18.01.2018 25|Seite



Stadt Korntal-Miinchingen / Stadtteil Miinchingen Begriindung

Bebauungsplan ,,Beiderseits der Schlossgasse”

6.2.4

Plangebiet gegeben. Durch die Bericksichtigung der notwendigen Abstandsflachen
und einer insgesamt flir den Geltungsbereich moderaten GRZ-Ausweisung ist sicherge-
stellt, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse durch die punktuellen Uber-
schreitungen nicht beeintrachtigt sind.

Héhe baulicher Anlagen

Nach § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung die
Hohe baulicher Anlagen festzulegen, sofern Belange des Orts- und Landschaftsbildes
dies erfordern. Das Plangebiet befindet sich in einem sensiblen Innenbereich, einge-
bettet in den durch historische Bebauung gepragten Ortskern. Zudem muss aufgrund
der topographisch bewegten Situation des Plangebiets und der teilweisen Lage am
Ortsrand dem Landschaftsbild Rechnung getragen werden. Somit wird aus Grinden
des Orts- und Landschaftsbildes die Festsetzung der Hohenentwicklung der Gebaude
Uber Gebaudehohen (Trauf-, Firsthéhen) geregelt. Dadurch kann verwirklicht werden,
dass Baukdrper innerhalb eines StraBenraums bzw. einer Hofgruppe eine relativ har-
monische Hohenabwicklung einhalten und sich den vorhandenen Gebdaudehdhen an-
passen.

Die Hohenfestsetzungen beziehen sich auf den Unteren MaBbezugspunkt (UMBP), der
abschnittsweise und in absoluter Form festgesetzt ist. Dadurch wird auch im teilweise
bewegten Gelande und fiir Gebaude in zweiter Reihe eine hinreichend genaue Orien-
tierung der Hohenlage der baulichen Anlagen gewahrleistet.

Neben dem Unteren MaRbezugspunkt werden die jeweils darauf bezogenen maxima-
len Hohen (Trauf- und Firsthohen) klar definiert. Unter der Traufhohe ist die Schnittlinie
zwischen den AuRlenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut zu ver-
stehen, unabhangig davon, in welcher Hohe sich die eigentliche Traufe bzw. Traufrinne
befindet. Die Firsthohe gibt die absolute H6he - bezogen auf den hochsten Scheitel-
punkt des Geb&dudes — an.

Die festgesetzten First- und Traufhéhen leiten sich aus dem Stadtebaulichen Konzept
ab, und beriicksichtigen angemessen die bestehende Bebauungssituation. Da die H6he
der baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans variiert,
erfolgt eine bereichsweise Differenzierung, die sich in den Teilgebietsbereichen (WB 1
— WB16) zeigt. Eine durchgangig einheitliche Festsetzung der Héhe der baulichen An-
lage fir das gesamte Plangebiet widersprache dessen stadtebaulichem Charakter.

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsth6henbegrenzungen definieren ein maxi-
males ,Gebdudevolumen®. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, die Lage der Ge-
schossebenen, oder die Hohenlage der ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) werden
durch die Begrenzungen hingegen nicht geregelt. Dadurch erhalten Bauherren und
Bauherrinnen mehr Freiheit bei der inneren Organisation der Gebaude, sofern die fest-
gesetzten maximalen Héhenbegrenzungen eingehalten sind.

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass bei der Anderung oder Nutzungsinderung be-
stehender Gebaude die Traufhéhen (TH) und Firsthéhen (FH) entsprechend der Be-
standssituation erhalten werden kénnen. Uberschreitungen der Bezugshéhen gegen-
Uber dem Bestand bis 0,3 m sind hierbei zuldssig. Somit kdnnen zeitgemalle Dam-
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mungsformen verwirklicht werden. Diese Moglichkeit wird allerdings nur aus stadte-
baulicher Sicht eroffnet und beriihrt zum Beispiel keine entgegenstehenden Bestim-
mungen auf Grundlage des Denkmalschutzgesetzes (DSchG). Baudenkmale unterliegen
einem gesonderten Genehmigungsvorbehalt, der sich auch auf deren dullere Gestal-
tung bezieht. So sind auch UmbaumaRnahmen und Nutzungsanderungen an Kultur-
denkmalen zwingend nach Gesichtspunkten des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege auszurichten. Nur wenn diese Gesichtspunkte einer Abweichung von den beste-
henden Bezugshoéhen nicht entgegenstehen, eréffnet sich die stadtebauliche Moglich-
keit zur Uberschreitungen der Héhen.

In Teilbereichen kdnnen Anbauten oder Nebengebaude notwendig sein. Diese werden
durch lGberbaubare Grundstiicksflachen ermaoglicht, die aber in ihrer Hohe fiir diesen
Zweck begrenzt sind.

Der Schutz der Quellen im Bebauungsplan ist von grofem stadtebaulichem Gewicht,
da die Brunnen im Ortskern von dort ihr Wasser beziehen. Das Wasservorkommen hat
flr die Entwicklung Miinchingens grol3e Bedeutung. Der Erhalt der Brunnen, als histo-
rische Zeugen dieses Wasserreichtums, ist daher fir die Identitdt Miinchingens bedeu-
tend. Zum Schutz der Quellen diirfen bauliche Anlagen daher im Zustrombereich der
Quellen maximal bis zu einer Tiefe von 1,5 m unterhalb des Unteren MaBbezugspunkts
errichtet werden. Aufgrund der vorhanden LoRRdecke und der anthropogenen Ablage-
rungen ist davon auszugehen, dass ein Eingriff bis zu dieser Tiefe das wasserfiihrende
Kluftsystem nicht beeintrachtigt. Mit dieser Festsetzung und der Festsetzung von Fla-
chen, die von baulichen Anlagen freizuhalten sind, ist der Schutz der Quellbereiche si-
chergestellt.

Zudem sind die Quellen durch das Wasserhaushaltsgesetz und das Wassergesetz Ba-
den-Wirttemberg hinreichend geschiitzt, insbesondere durch die Sorgfaltspflichten in
§ 5 Abs. 1 WHG, den Erlaubnis/Bewilligungsvorbehalt in den §§ 8 ff. WHG und die BuR-
geldvorschriften in § 1 03 WHG sowie § 126 WGWBW).

Teilbereiche

WB 1, WB 11
Die Teilbereiche umfassen die relativ dichte, meist giebelstiandige und strallenbeglei-
tende Bebauung an der Hinteren Gasse und siidlich der Schlossgasse.
Im Bestand betragt die GRZ: 0,55 (Flurstiick 228)

0,57 (Flurstiick 229)

0,43 (Flurstlick 214)

0,59 (Flurstlick 213)

0,00 (Flurstick 213/1, nicht bebaut)

0,29 (Flurstick 160/2)

0,36 (Flurstlick 169)

0,36 (Flurstiuck 171/3)

0,23 (Flurstick 171/2)

Die Trauf- / Firsthohen betragen: max. @ 7m/13m
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Die festgesetzte GRZ von 0,50 und die zulassigen Trauf- / Firsthohen von 7m/13m
orientieren sich am Bestand, tragen zum Erhalt der ortstypischen Bauweise bei und
bieten im Rahmen der stadtebaulichen Zielsetzung einen angemessen Gestaltungsrah-
men fir eine behutsame Nachverdichtung. Eine hohere bauliche Nutzung ist hier nicht
zu vertreten, da eine weitere Verdichtung in diesem Bereich die angestrebte hohe
Wohnqualitat beeintrachtigen wirde.

Aufgrund der nicht zu erwartenden Beeintrachtigung des Grundwassers ist im WB 11
im Gegensatz zu WB 1, die Errichtung einer Tiefgarage allgemein zuldssig.

WB 2

Der mit WB2 festgesetzte Teilbereich liegt unmittelbar am ,Am Dorfgraben” Die Flache
ist bislang lediglich mit einem Gartenhauschen bebaut und als einzige Flache im Gel-
tungsbereich dem AulRenbereich zuzurechnen. Hier soll im Sinne einer behutsamen
Nachverdichtung und um den Verwertungsinteressen des Eigentiimers nachzukom-
men, eine Baumaoglichkeit geschaffen werden, die das Ortsbild und die Freiraumquali-
tat nicht Gber Geblihr beeintrachtigt. Ziel des Bebauungsplans ist neben der Nachver-
dichtung auch, den Freiraum an dieser besonderen Stelle zu sichern und die vorhande-
nen Grinstrukturen zu starken.

Gerade im nordlichen Teil des Geltungsbereichs entlang des Feldwegs ,,Am Dorfgra-
ben“ dominieren Gartenflachen das Erscheinungsbild. Eine Bebauung der Flachen mit
Wohngebauden soll moéglich sein, jedoch sollen die freien Flachen zum Dorfgraben er-
halten bleiben und als Gartenflachen gesichert, bzw. weiterentwickelt werden. Ein ver-
tragliches Mal} der baulichen Nutzung kann an dieser Stelle zur Sicherung der Frei-
raumqualitat maximal eine GRZ von 0,3 aufweisen.

Zum Erhalt des Ortsbildes und der Blickbeziehungen auf die Dachlandschaft des Orts-
kerns ist zudem eine vergleichsweise starke Begrenzung der Héhenentwicklung not-
wendig.

Der Bestand aus Nebengebdude, Garagen, Scheunen oder Schuppen betragt:

0,1 (Flurstlick 230)

Die festgesetzte GRZ von 0,3 und die zuldssige Trauf- / Firsthohe von 4m/10m

bieten sinnvolle Moéglichkeiten einer behutsamen Nachverdichtung der Bereiche. Eine
hohere bauliche Nutzung ist hier zum Schutz des Ortsbildes und der Freiraumqualitat
nicht zu vertreten.

WB 3

Der Teilbereich umfasst zwei Gebdude, die aufgrund der Entstehungsgeschichte als
kleine Taglohner-/ Handwerkerhaus nur Uber sehr begrenzte, eng zugeschnittene
Grundstiicke verfiigen.

Im Bestand betragt die GRZ: durchschnittlich 0,68 (Flurstiicke 224 - 224/5) und 0,6
(Flurstiick 148/3)

Die Trauf- / Firsthohen betragen: max. @ 5,5m/10,25m

Die festgesetzte GRZ von 0,6 und die zulassige Trauf- / Firsthéhe von 5,5m/10,5m
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reprasentieren den Gebaudebestand und stellen weitgehend den Bestandsschutz der
Hauptbaukorper sicher. Eine Erweiterung oder Nachverdichtung ist hier nicht mehr
moglich. Eine weitere Verdichtung in diesem Bereich wiirde die Wohnqualitat erheblich
beeintrachtigen und den stadtebaulichen Zielen widersprechen.

WB 4

Der Teilbereich liegt unmittelbar an der Hinteren Gasse. Es handelt sich um einen An-
bau an das stattliche Wohn-/Stallhaus Hintere Gasse 23 und ist dem Hofanwesen zuzu-
rechnen. Der Anbau liegt aber auf einem separaten Grundstick.

Im Bestand betragt die GRZ: 0,95 (Flurstiick 222)

Die Trauf- / FirsthGhe betragt: max. @ 9m/12,2m

Die festgesetzte GRZ von 0,85 und die zulassige Trauf- / Firsthohe von 9m/13m

stellen weitgehend den Bestandsschutz des Baukorpers sicher. Eine Erweiterung oder
Nachverdichtung ist hier nicht mehr méglich. Eine weitere Verdichtung in diesem Be-
reich wiirde die Wohnqualitdt erheblich beeintrachtigen.

WB 5

Der Teilbereich liegt unmittelbar an der Hinteren Gasse, die relativ dichte, meist giebel-
standige und straBenbegleitende Bebauung pragt diesen Bereich. Bei diesem Teilbe-
reich handelt es sich um drei stattliche Wohn-/Stallhduser dreier groRerer historischer
Hofanwesen.

Im Bestand betradgt die GRZ: 0,52 (Flurstiick 218)
0,32 (Flurstiick 220)
0,48 (Flurstiick 215)
Die Trauf- / Firsthohen betragen:  max. @ 8,5m/14,5m

Die festgesetzte GRZ von 0,5 und die zuldssige Trauf- / Firsthohe von 9m/15m
reprasentieren den Gebaudebestand und stellen den Bestandsschutz des Baukdrpers
sicher. Dieser Bereich soll, den stadtebaulichen Zielen entsprechend, auch weiterhin
durch etwas hohere Gebadude stadtebaulich betont werden. Damit wird auch dem
Kreuzungsbereich von Hinterer Gasse und Schlossgasse die nétige raumliche Fassung
verliehen. Eine darliber hinausgehende Erweiterung oder Nachverdichtung ist hier
nicht mehr moglich. Eine weitere Verdichtung in diesem Bereich wiirde die Wohnqua-
litat erheblich beeintrachtigen.

WB 6

Der Teilbereich liegt zwischen der direkt an die Hintere Gasse grenzende Bebauung und
dem Feldweg ,,Am Dorfgraben”, Der Gebdudebestand reicht mit zwei historischen
Scheunen bis an den Feldweg heran.

Bei diesem Teilbereich handelt es sich Gberwiegend um die Wirtschaftsgebdaude und
Hofflachen zweier grofRerer und einem kleineren Hofanwesen.

Im Bestand betragt die GRZ: 0,52 (Flurstiick 218)
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0,41 (Flurstiick 216)
0,48 (Flurstiick 215)
0,59 (Flurstiick 213)
0,25 (Flurstiick 212)
Die Trauf- / Firsthohe betragen: max. @ 8,0m/14,5m

Die festgesetzte GRZ von 0,5 und die zulassige Trauf- / Firsthéhe von 5,5m/11,5m
bieten sinnvolle Mdéglichkeiten einer behutsamen Nachverdichtung der Bereiche. Die
Beschrinkung der Trauf- und Firsthéhen ist aufgrund des Ubergangs zur freien Land-
schaft und zum Schutz des Ortsbilds notwendig. Die 6stlich angrenzenden, direkt an
der Hinteren Gasse liegenden Teilbereiche erlauben im Gegensatz dazu eine etwas ho-
here Bebauung, die sich dann im Teilbereich WB 6 zum Ortsrand hin abstaffelt.

Der historische und teilweise erhaltenswerte Gebaudebestand (Scheunen) tberschrei-
tet in seiner Hohenentwicklung die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthohen.
Dies entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung, die eine Umnutzung der Scheunen
und damit deren Erhalt erméglicht, um so das typische und identitatsstiftende Ortsbild
zu erhalten.

Mit einem Neubau, insbesondere von Wohngebdauden mit Balkonen etc. geht dieser
hergebrachte Charakter jedoch verloren, die Hohenentwicklung orientiert sich in die-
sem Fall an einer fiir den Ortskern typischen, zweigeschossige Wohnbebauung, die sich
harmonisch am bestehen Ortsrand einfligt.

WB 7
Der Teilbereich liegt zwischen der direkt an die Hintere Gasse grenzende Bebauung und
dem Feldweg ,Am Dorfgraben”. Der Teilbereich ist derzeit von groReren Hof- und Gar-
tenflachen gepragt. Der Bereich stellt einerseits eine Moglichkeit zur Nachverdichtung
dar, andererseits ist er fir das Ortsbild und den Erhalt und die Weiterentwicklung des
Grinbereichs am Dorfgraben von groRer Bedeutung. Hinsichtlich der Hohenentwick-
lung soll hier - wie im Teilbereich 6 - eine zweigeschossige Bebauung moglich sein. Hin-
sichtlich der Bebauungsdichte soll der Bereich, zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele
jedoch lockerer bebaut werden.
Bei diesem Teilbereich handelt es sich Gberwiegend um die Wirtschaftsgebdude und
Hofflachen zweier grofRerer und einem kleineren Hofanwesen.
Im Bestand betragt die GRZ: O (Flurstilick 223)

0,3 (Flurstlick 225)

0,12 (Flurstick 221)
Die Trauf- / Firsthohen betragen:  max. @6m/9m
Die festgesetzte GRZ von 0,3 und die zuldssige Trauf- / Firsthohe von 5,5m/11,5m bie-
ten sinnvolle Moglichkeiten einer behutsamen Nachverdichtung der Bereiche. Die Be-
schrankung der Trauf- und Firsthdhen ist aufgrund des Ubergangs zur freien Landschaft
und zum Schutz des Ortsbilds notwendig. Die Ostlich angrenzenden, direkt an der Hin-
teren Gasse liegenden Teilbereiche erlauben im Gegensatz dazu eine etwas héhere Be-
bauung, die sich dann im Teilbereich WB 7 zum Ortsrand hin abstaffelt.
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Die Hohenentwicklung ldsst eine fiir den Ortskern typische zweigeschossige Bebauung
zu, die sich aufgrund der lockeren Bebauung harmonisch am bestehen Ortsrand ein-
flgt.

WB 8
Der Teilbereich umfasst Gebdaude an der Hinteren Gasse und Schlossgasse, die aufgrund
der Entstehungsgeschichte als Taglohner-/Handwerkerkerhauser o.a. nur tiber sehr be-
grenzte, eng zugeschnittene Grundsttlicke verfigen.
Im Bestand betragt die GRZ: 0,73 (Flursticke 148/4)

0,8 (Flursticke 170/1)
Die Trauf- / Firsthohen betragen:  max. @ 9,5 m/14 m

Die festgesetzte GRZ von 0,75 und die zuladssige Trauf- / Firsthohe von 7 m/13m
stellen einen vertraglichen Rahmen im Zulassigkeitsmalstab der typischen Bauweise
im Ortskern dar. Eine weitere Verdichtung in diesem Bereich wiirde die Wohnqualitat
erheblich beeintrdchtigen und den stadtebaulichen Zielen widersprechen.

WB 9
Der Teilbereich umfasst Gebaude an der Hinteren Gasse und Schlossgasse, die aufgrund
der Entstehungsgeschichte als Taglohner-/Handwerkerkerhduser o.4. nur Uber be-
grenzte, eng zugeschnittene Grundstiicke verfligen:
Im Bestand betragt die GRZ: 0,0 (Flurstiick 160)

0,35 (Flurstiick 160/1)

0,38 (Flurstick 160/3)

0,2 (Flurstick 147/1)
Die Trauf- / Firsthohen betragen:  max. @ 5,5m/10,25m

Die festgesetzte GRZ von 0,4 und die zulassige Trauf- / Firsthéhe von 5,5m/10,5m
reprasentieren den Gebaudebestand und stellen den Bestandsschutz der Hauptbau-
korper sicher. Eine Erweiterung oder Nachverdichtung ist hier nicht mehr moglich. Eine
weitere Verdichtung in diesem Bereich wiirde die Wohnqualitat erheblich beeintrédch-
tigen und den stadtebaulichen Zielen widersprechen.

WB 10

Der Teilbereich umfasst den stadtebaulich markanten Punkt an der abknickenden
Schlossgasse. Hier befindet sich die sog. Meierscheune. Im Falle eines Neu- oder Um-
baus dieser, soll hier durch eine etwas dominantere, hohere Bebauung ein attraktiver
Auftakt zum historischen Ortskern geschaffen werden. Der vertragliche Rahmen wurde
anhand eines 3D-Modells ermittelt und optimiert.

Im Bestand betragt die GRZ: 0,23 (Flurstick 171/2)

Die Trauf- / Firsthohe betragen: max. @6,0m/11,0m

Die festgesetzte GRZ von 0,5 und die zulassige Trauf- / Firsthéhe von 8m/15m
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ermoglichen eine attraktive Bebauung. Eine weitere Nachverdichtung ist hier nicht
mehr moglich, diese wiirde die Wohnqualitadt erheblich beeintrachtigen und den stad-
tebaulichen Zielen widersprechen.

WB 12
Der Teilbereich umfasst die zur Hauptstralle orientierten, (iberwiegend in geschlosse-
ner Bauweise errichteten Gebdude.
Im Bestand betragt die GRZ: 0,76 (Flurstiick 165)
0,8 (Flurstiick 166)
0,93 (Flurstiick 167)
0,86 (Flurstiick 171/1
Die Trauf- / FirsthGhe betragen: max. @8,0m/14,5m

Die festgesetzte GRZ von 0,8 und die zuldssige Trauf- / Firsthohe von 7m/13m
ermoglichen eine angemessen und geschlossene Bebauung, die zum Schutz der dahin-
ter liegenden Bereiche vor Larm beibehalten werden soll. Die Festsetzungen sichern
zudem die Einzelhandelsnutzung.

WB 13, WB 14
In diesen Teilbereichen pragen die klassischen U-formigen Hofstrukturen, mit entspre-
chenden Hof- und Gartenflachen das Ortsbild. Diese stadtebauliche Struktur soll gesi-
chert und weiterentwickelt werden.
Im Bestand betragt die GRZ: 0,34 (Flurstiick 147/2)

0,45 (Flurstick 147/3)

0,58 (Flurstick 147/4)

0,3 (Flurstick 147/5)

0,46 (Flurstick 148)

Die Trauf- / Firsthohen betragen:  max. @ 7m/16m

Die festgesetzte GRZ von 0,4 und die zulassige Trauf- / Firsthéhe von 7m/13m

bieten sinnvolle Mdéglichkeiten einer behutsamen Nachverdichtung der Bereiche. Die
Beschrankung der Trauf- und Firsthéhen ist zum Schutz des Ortsbilds notwendig.

Der historische und teilweise erhaltenswerte Gebaudebestand (Scheunen) lberschrei-
tet in seiner Hohenentwicklung die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthohen.
Dies entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung, die eine Umnutzung der Scheunen
und damit deren Erhalt erméglicht, um so das typische und identitatsstiftende Ortsbild
zu erhalten.

Mit einem Neubau, insbesondere von Wohngebdauden mit Balkonen etc. geht dieser
hergebrachte Charakter jedoch verloren, die Hohenentwicklung orientiert sich in die-
sem Fall an einer fiir den Ortskern typischen, zweigeschossigen Wohnbebauung.

Die Beschrankung der GRZ ist zum Erhalt der stadtebaulichen Struktur und zur Umset-
zung der Planungsziele notwendig.
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Aufgrund der nicht zu erwartenden Beeintrachtigung des Grundwassers ist im WB 14
im Gegensatz zu WB 13 die Errichtung einer Tiefgarage allgemein zulassig.

WB 15

Der Teilbereich umfasst das historische Backhauschen (Kulturdenkmal). Dieses soll in
seiner Kubatur gesichert und ggf. weiterentwickelt werden.

Im Bestand betragt die GRZ: 0,46 (Flurstick 148/5)

Die Trauf- / Firsthohen betragen:  max. @3m/5m

Die festgesetzte GRZ von 0,46 und die zuladssige Trauf- / Firsthohe von 3m/5m
reprasentieren den Gebadudebestand und stellen den Bestandsschutz sicher.

WB 16

Der Teilbereich umfasst das historische Schmiedehduschen. Dieses soll in seiner Kuba-
tur gesichert und ggf. weiterentwickelt werden.

Im Bestand betradgt die GRZ: 0,25 (Flurstick 171/4)

Die Trauf- / Firsthohen betragen:  max. @3m/5m
Die festgesetzte GRZ von 0,38 und die zulassige Trauf- / Firsthohe von 3m/5m
reprasentieren zum einem den Gebaudebestand und stellen den Bestandsschutz si-

cher, zum anderen wird die Moglichkeit er6ffnet, ggfs. auf der Gstlichen Seite an das
Schmiedehduschen anzubauen.
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PLAN: UBERSICHT UBER DIE VERTEILUNG DER ZULASSIGEN TRAUF- UND FIRSTHOHEN

Zahl der Wohneinheiten

Die getroffenen Festsetzungen ermaoglichen rund 8.000 gm Geschof¥flache Neubau-
und Umnutzungspotenzial. Davon werden voraussichtlich rund 80% wohnwirtschaft-
lich genutzt werden. Dies entspricht bei einer durchschnittlichen WohnungsgroRe von
rund 90 gm und einer Belegungsdichte von durchschnittlich 2,1 Einwohnern (EW) je
Wohneinheit (WE) einem moglichen Einwohnerzuwachs von maximal 160 Personen
(Durchschnittswerte des Statistischen Landes-/Bundesamtes).

Der bestehende bislang fir Wohnzwecke genutzte oder nutzbare Gebdudebestand um-
fasst rund 9.000 gm GeschoRflache, was in etwa einem Potenzial von knapp 170 Ein-
wohnern entspricht. Die derzeitige reale Einwohnerzahl im Geltungsbereich ist mit
rund 90 EW aber weitaus geringer. Die Nachverdichtung des Ortskerns bleibt mit héchs-
tens 65 EW/ha in einem vertraglichen Rahmen. Die Dichte ist in etwa vergleichbar mit
anderen zentral gelegenen Bereichen in der Region. Aufgrund der vorhandenen Bau-
denkmale und der bestehenden z. T. als Einfamilienhduser genutzten Gebaude ist von
einer deutlich geringeren Wohnungsdichte auszugehen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Bebauungsplan , Beiderseits der Schlossgasse” werden liberbaubare Grundstiicks-
flachen durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Bei der Festsetzung von Baulinien
muss an die festgesetzte Linie herangebaut werden (§ 23 Abs. 2 BauNVO). Baugrenzen
erlauben hingegen ein Zuriicktreten der Gebdude bzw. von Gebdudeteilen gegeniiber
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6.4

dieser Abgrenzungslinie (§ 23 Abs. 3 BauNVQO). Durch die Umgrenzung einer Flache
durch Baugrenzen und Baulinien entstehen sogenannte Baufensterausweisungen.

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstlicksflache ist notwendig zur planungsrecht-
lichen Sicherung der ortsbildpragenden historischen Bebauungsstruktur und um ein
Einfligen von Neubauten in diese Struktur zu gewahrleisten.

Durch Baugrenzen und Baulinien wird der vorgegebene Rahmen fiir eine Neubebauung
so gewahlt, dass die Lage und die Grundrissfigur des Gebaudes nicht vollstandig fest-
gelegt sind, sondern innerhalb dieses Baufensters variieren kénnen. Bei der Uberpla-
nung bestehender Gebdude wird die Festsetzung daher teilweise vom Bestand abwei-
chen.

Baufensterausweisungen weisen der kiinftigen Bebauung der Grundstiicke Teilflachen
zu, auf die aus stadtebaulichen Griinden eine Bebauung beschrankt werden soll, wah-
rend die ibrigen Grundstlicksteile von Bebauung (mit Hauptgebauden) freigehalten
werden sollen. Das fur die Bebauung vorgegebene , Baufenster” entspricht nicht der
spater angestrebten Bebauung. Es ist so grol3ziigig dimensioniert, dass es unterschied-
liche Varianten zur Realisierung des festgesetzten NutzungsmaRes zulasst.

Die Gesamtheit der Baufenster- und Baukorperausweisungen lasst erkennen, wie sich
diese am Bestand der U-formigen und L-férmigen Baustruktur orientiert.

Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt die Ausweisung von Baufenster mittels Bau-
grenzen; allerdings werden die zur planungsrechtlichen Sicherung von Kulturdenkma-
len und erhaltenswerten historischen Gebdaude notwendigen Festsetzungen lberwie-
gend sowohl durch Baugrenzen als auch durch Baulinien getroffen. Die Verortung der
Baulinien dient der Erhaltung der Raumbildung am historisch gewachsenen StralRen-
raum. Zu deren Sicherung soll entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Rhythmus
der urspriinglichen Haus-Hof-Bebauung eingehalten werden. Dazu ist es notwendig,
den alternierenden Wechsel von stralenbegrenzender, giebelstandiger Bebauung und
Frei- bzw. Hofflachen entsprechend zu regeln. Dazu wird in der Planzeichnung entlang
der StraRenbegrenzungslinie eine Abfolge von Baulinien festgesetzt.

Bauweise

Ein Ziel der stadtebaulichen Planungen fiir das Gesamtgebiet "Beiderseits der Schloss-
gasse” besteht darin, einen Beitrag zur geordneten Innenentwicklung zu leisten. Hier-
bei soll der historisch gepragte Bebauungszusammenhang als Identitdtsmerkmal des
Ortsbildes bei der Fortschreibung gesichert werden. Vor diesem Hintergrund ist es er-
forderlich, die kiinftige bauliche Nutzung des Gebietes vertraglich zu regeln. Insgesamt
soll damit eine zeitgemale Entwicklung des Bestandes unter Wahrung der Freiraumzo-
nen, der Hofe und der ortstypischen Baustruktur erreicht werden. Als wesentliches
Merkmal der Baustruktur sind hierbei die Hofstrukturen, um die sich eine durchge-
hende Bebauung in L- und U-Form gruppiert, charakteristisch.

Um die stadtebauliche Zielsetzung sicherzustellen und trotzdem flexible Bebauungs-
moglichkeiten zu schaffen, wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise als Grenz-
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6.5

6.6

bebauung festgesetzt. Hierbei besteht die Moglichkeit, an eine oder mehreren Grund-
stiicksgrenzen heranzubauen, soweit die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen dem
nicht entgegenstehen.

Mit der Zulassigkeit des gesamten Spektrums — von Einzelhdusern bis hin zu Hausgrup-
pen — wird dem stadtebaulichen Konzept Rechnung getragen. Aus diesem Grund wird
keine bestimmte Gebadudetypologie festgesetzt. Dies gewahrleistet eine gewisse Flexi-
bilitdt bei der Wahl der Gebaudetypologien.

Die Ausweisung der Baufenster regelt liberdies die Baumoglichkeit, so dass eine quar-
tiersuntypische Bebauung nicht ermdéglicht wird.

Stellung baulicher Anlagen

Aus Grinden der stadtebaulich-gestalterischen Ordnung wird im Baugebiet die Stel-
lung baulicher Anlagen festgesetzt. Unter der Stellung der baulichen Anlagen ist hierbei
die Ausrichtung der baulichen Anlagen bezogen auf die Hauptfirstrichtung zu verste-
hen.

Insbesondere ortsbildgestalterische Aspekte (Fortschreibung der ortsbildpragenden
Haus-Hof-Bauweise) erfordern eine klare und eindeutige Gebaudestellung (giebelstan-
dig zur StraRe, traufstandig im rickwartigen Bereich). Dies sichert einerseits die stra-
Renbegleitende, giebelstandige Bebauung am StraBenraum und andererseits, die Aus-
bildung eines stadtebaulichen Raumes in L-Form oder U-Form um die Hofbereiche
herum.

Unter der Pramisse der Fortfiihrung historischer Hofstrukturen dienen die festgesetz-
ten Stellungen baulicher Anlagen ebenso klimatischen, energetischen und belichtungs-
technischen Aspekten.

Dariber hinaus fungiert diese Festsetzung der Orientierung bei Doppelhdusern und
Hausgruppen.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Der vorgesehene Schutz des Ortsbildes erfordert eine planerische Sensibilitat, die auch
im Zusammenhang mit Stellpldtzen, Gberdachten Stellplatzen (Carport) und Garagen
differenzierte Regelungen notwendig macht. In diesem Zusammenhang sind einerseits
Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden, andererseits ist auch den Anspri-
chen des ruhenden Verkehrs als unterstiitzende Funktion der vorhandenen und plane-
risch fortgeschriebenen Nutzungen im Planbereich Rechnung zu tragen. Vor diesem
Hintergrund wird gemal § 12 Abs. 6 BauNVO aus stadtgestalterischen Griinden festge-
setzt, dass die entsprechenden Anlagen in bestimmten Teilen des Bebauungsplans aus-
geschlossen, oder nur in beschranktem Umfang zugelassen sind.

Zum einen besteht die ortstypische Haus-Hof-Bauweise des Plangebiets aus straBen-
begleitenden, giebelstdandigen Vordergebdauden und traufstandigen, rickwartigen Ge-
bauden. Dieses stadtebauliche Thema bildet sich im Plangebiet vielfach in U-férmigen
oder L-formigen Hofstrukturen ab. Der Bebauungsplan sieht durch die Anordnung von
Baukoérper- und Baufensterausweisungen in Wirkungseinheit mit der abweichenden
Bauweise den Erhalt dieser Strukturen vor. Auch fiir den Nachweis von Stellplatzen ist
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innerhalb der Baukorper- und Baufensterausweisungen das Einfligen in die Hofstruktu-
ren ausschlaggebend. Der Bebauungsplan trifft deshalb die Festsetzung, dass innerhalb
der Giberbaubaren Grundstiicksflachen, Garagen nur als in die Hauptbaukoérper oder
deren Anbau integrierte Garagen nachgewiesen werden kénnen. Der Bestand der
Hauptbaukorper im Plangebiet weist eine Vielzahl entsprechender Beispiele auf, die
Garagen integrieren, ohne die Hofstrukturen zu beeintrachtigen.

Einen weiteren wesentlichen Bestandteil des Ortsbilds bilden Hofraume, die sich in der
Regel zum StraBenraum hin orientieren. Der resultierende offene Raumeindruck ist
charakteristisch fir die Ortsstruktur Minchingens. In den Planungen soll daher eine
Beeintrachtigung der offenen Hofbereiche vermieden werden. Andererseits miissen
auch in diesen Bereichen die Anspriiche des ruhenden Verkehrs beriicksichtigt werden.
Die im Bebauungsplan durch Schraffuren gekennzeichneten offenen Hofbereiche sind
allgemein von Gebduden freizuhalten. Dies schlielft auch Garagen und Uberdachte
Stellplatze (Carports) ein. Auf den schraffierten Teilflachen der nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen sind daher lediglich Stellplatze zuldssig. Zudem ist der offene Cha-
rakter der entsprechenden Hofbereiche nicht mit einer Gberwiegenden Nutzung als
Raum fiir Stellplatze vereinbar. Daher sollen die schraffierten Teilflachen der nicht iber-
baubaren Grundstiicksflachen nur zu maximal 40 % mit Stellplatzen versehen werden.
Diese Festsetzung garantiert einen lUberwiegend offenen Raumeindruck und beriick-
sichtigt gleichsam die Erfordernisse des ruhenden Verkehrs.

Tiefgaragen

Eine weitere Moglichkeit zum Nachweis von Stellplatzen wird im Plangebiet tiber Tief-
garagen eroffnet. Diese verfligen liber ein umfangreiches Stellplatzpotential, bedirfen
allerdings weitreichender Regelungen, um ihr Potential ohne Auswirkungen auf das
Ortsbild nutzbar zu machen.

Aufgrund der sensiblen Belange des Grundwassers und der vorhandenen Quellen, vor
allem im westlichen Bereich des Geltungsbereichs, sind Tiefgaragen nur in den im
Planeintrag, auf den Nutzungsschablonen gekennzeichneten Bereichen zuldssig. Dies
betrifft iberwiegend den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichne-
ten Abstrombereich (6stlicher Bereich des Geltungsbereichs). Im Zustrombereich
(westlicher Bereich des Geltungsbereichs) sind Tiefgaragen nur ausnahmsweise zulas-
sig. Wie bereits im Kap. 6.3 beschrieben, bilden die Festsetzungen zur (iberbaubaren
Grundsticksflache den Rahmen fiir den Erhalt des Gebdudebestands, bzw. dessen pla-
nerische Fortschreibung und Arrondierung. Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist
hierbei auf die jeweilige Grundstlickssituation abgestimmt und variiert in ihrem Detail-
lierungsgrad.

Aufgrund ihrer eigenstandigen, bautechnischen Anforderungen sind Tiefgaragen viel-
fach nicht mit den kleinteiligen Festsetzungen des Bebauungsplans vereinbar und ver-
fligen in weiten Teilen nicht tber einen ausreichenden Umfang, um das Stellplatzpo-
tential dieser baulichen Anlagen optimal nutzen zu kénnen. Dies wird hingegen durch
die allgemeine Zulassigkeit innerhalb und auerhalb der tGiberbaubaren Grundstticks-
flachen gewahrleistet.
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Die allgemeine Zuldssigkeit von Tiefgaragen ist jedoch an die Bedingung geknipft, dass
diese mit einer Vermeidung von Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ein-
hergeht. Dies wird durch die weiteren getroffenen Festsetzungen gesichert. Die Fest-
setzungen bestimmen zunédchst, dass Tiefgaragen vollstéandig unterirdisch anzulegen
sind. Die klarstellende Festsetzung ist zweckmaBig, da der der Begriff der Tiefgarage
planungsrechtlich nicht genauer bestimmt ist und § 1 Abs. 3 der Garagenverordnung
Baden-Wiirttembergs (GaVO) Garagen bereits als nicht oberirdisch definiert, wenn
diese im Mittel mehr als 1,5 m unter der Gelandeoberflache liegen. Eine dementspre-
chende Anlage von Tiefgaragen ware mit deutlichen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild verbunden. Die Einschrankung vermeidet diese Auswirkungen hinge-
gen.

Zudem sind Tiefgaragen soweit sie nicht Gberbaut sind, fachgerecht zu tiberdecken. Die
Oberkante der Tiefgarageniberdeckung muss biindig mit der Oberkante des bestehen-
den Gelandes abschlieRen. Dies soll verhindern, dass der Gelandeverlauf im Zuge der
Uberdeckung von Tiefgargen erhdht wird. Die resultierenden Aufwélbungen des Ge-
landes waren ebenfalls nicht mit dem bestehenden Orts- und Landschaftsbild in Ein-
klang zu bringen.

Die Uberdeckung der Tiefgaragen kann im Plangebiet variieren. Beispielsweise besteht
die Moglichkeit, Tiefgaragen unter den schraffierten Teilflachen der nicht liberbauba-
ren Grundsticksflachen anzulegen. In diesen Bereichen ist die Option einer Begriinung
der Hofe gegeben. Soll in diesen Bereichen eine intensive Begriinung stattfinden, muss
eine Uberdeckung aus mindestens 0,60 m versickerungs- und wasserriickhaltefihiger
Bodensubstratschicht gewahrleistet sein. Tiefgargen missen in diesen Fallen ausrei-
chend tief ins Geldnde eingelassen werden, um die entsprechenden Uberdeckungen
blindig mit der Oberkante des bestehenden Geldndes zu gewahrleisten.

AulRerhalb der schraffierten Teilflachen der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen ist
die Uberdeckung der Tiefgaragen generell intensiv zu begriinen. Damit geht auch hier
eine Uberdeckung aus mindestens 0,60 m versickerungs- und wasserriickhaltefihiger
Bodensubstratschicht einher. Dies betrifft sowohl die Bereiche der lberbaubaren
Grundstiicksflache, auf denen Bauherren keine oberirdische Bebauung jedoch eine
Tiefgarage realisieren, als auch die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen auBRerhalb
der schraffierten Teilflachen.

Auch die Rampen zu den Tiefgaragen bedirfen aufgrund ihrer moglicherweise starken
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild einer Regelung. Aufgrund der konzep-
tionell starken Bedeutung der offenen Hofradume sind Rampen zu Tiefgaragen innerhalb
der schraffierten Teilflachen der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen generell nicht
zuldssig. Jenseits davon missen Rampen zur Vermeidung moglicher Auswirkungen in-
nerhalb von Hauptbaukdrpern oder deren Anbau untergebracht werden.

Offentliche und private Griin- und Freiflichen

Konzeptionell wird im Bebauungsplan die planungsrechtliche Sicherung des Griin-
raums am ,Kaffebergle” vorgesehen (vgl. Kap. 5.2). Im Einklang damit wird auf dem
Fist. 200 im Kreuzungsbereich von , Hintere Gasse” und , Schlossgasse” gemal § 9 Abs.
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1 Nr. 15 BauGB eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Griinanlage fest-
gesetzt. Der offentliche Griinbereich wird im besonderen Mal3e durch den GrofSbaum-
bestand des Naturdenkmals 20/1 "Rosskastanie Miinchingen, Hintere Gasse" gepragt.
Um die raumliche Wirkung und die Aufenthaltsqualitat der offentlichen Grinflache
dauerhaft sichern, wird hier gemalRk § 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB ein Erhaltungsgebot fiir
den Einzelbaum festgesetzt. Die Rosskastanie ist zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall
bzw. Verlust ist ein gleichartiger Baum nachzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Wie in Punkt 5.4 aufgefiihrt, bildet die 6stlich des Dorfgrabens gelegene, charakteristi-
sche Gartenzone ein signifikantes Griinelement Miinchingens. Gleichzeitig erzeugt die
absteigende Hoéhenstaffelung der Bebauung einen sanften Ubergang zwischen dem
Ortsrand und dem Landschaftsraum. Um einen behutsamen Ubergang zwischen der
bebauten Ortsrandarrondierung und der freien Landschaft zum Dorfgraben hin zu ge-
wahrleisten, wurden auf folgenden Flurstiicken im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans private Griinflachen festgesetzt:

Flurstiick 230 (gesamt: 1.058 gm) = 610 gm (private Griinflache)
Flurstiick 225 (gesamt: 769 gm) = 310 gm (private Grinflache)
Flurstiick 221 (gesamt: 1211 gm) = 227 gm (private Griinflache)
Flurstlick 217 (gesamt: 347 gm) = 187 gm (private Griinflache)
Flurstiick 212 (gesamt: 906 gm) = 177 gm (private Grinflache)

Des Weiteren ist im Bereich zwischen Hintere Gasse und Schlossgasse im Ostlichen Be-
reich eine Gartenzone als griines Bindeglied zum 0stlich gelegenen Schloss vorhanden.
Diese griinen Gartenbereiche sollen in ihrer Eigenart bestehen bleiben bzw. als solche
weiterentwickelt werden. Aus diesem Grund werden im Bebauungsplan private Grin-
flachen ohne besondere Zweckbestimmung abgegrenzt.

Flurstiick 147/3 (gesamt: 1125 gm) = 81 gm (private Grinflache)
Flurstiick 147/2 (gesamt: 1330 gm) = 69 gm (private Grinflache)

Die festgesetzten Griinflichen sind von Bebauung freizuhalten, gartnerisch anzulegen
und mit heimischen Pflanzen und Gehdlzen zu begriinen.

Immissionsschutz/ Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

Entlang der starker befahrenen Hauptstral3e sind Schallpegel vorhanden, die MaR-
nahmen erfordern, um langfristig gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu si-
chern.

Grundsatzlich reagiert die vorhandene Bebauung auf die Larmquellen, indem durch
eine durchgehende Bebauung entlang der HauptstralRe ein vor Larm geschiitzter ruhi-
ger Bereich hinter diesen Gebduden entsteht. Daraus ergeben sich starker belastete
Fassaden an den Larmquellen zugewandten Seiten, aber auch kaum bzw. nicht belas-
tete Fassaden auf den Riickseiten. Die Aufenthaltsbereiche der Wohnungen oder sons-
tigen Nutzungen konnen sich dann Giberwiegend zu diesen ruhigen Bereichen orientie-
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ren. Im Bebauungsplan werden zum Schutz der zukiinftigen Bewohner vor Verkehrs-
larm keine aktiven SchallschutzmaBnahmen entlang der Larmquellen getroffen, da
eine Larmschutzwand in der innerértlichen Lage im historischen Ortskern weder stad-
tebaulich angemessen, noch im Bestand zu realisieren waére.

Deshalb sind an den Schallquellen zugewandten Seiten — sofern hier Uberschreitungen
der einschlagigen Richtwerte zu erwarten sind — bauliche oder organisatorische Mal3-
nahmen an den Gebauden zu beriicksichtigen.

Zur Bericksichtigung der moglichen Larmimmissionen, die durch den StraBenverkehr
auf der HauptstraBe auf das Plangebiet einwirken, wurden vom Biiro ,, accon — En-
viromental Consultants” die Gesamtpegelwerte nach RLS 90 / Schall 03 ermittelt. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fiir besondere Wohn-
gebiete (60 db(A) tags / 45 db(A) nachts) werden an den der Hauptstralle und in Teil-
bereichen den der Schlossgasse zugewandten Fassaden Uberschritten. Da in einem be-
sonderen Wohngebiet gemaR & 4a BauNVO auch Wohnungen allgemein zuldssig sind,
muss ein ausreichender Larmschutz flir Aufenthaltsraume in Wohnungen gewahrleis-
tet werden. An der Fassade der unmittelbar an der HauptstraRRe befindlichen Gebaude
betragen die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm bis zu 67 db(A) (tags) und 59 dB(A)
(nachts). Bei dieser Larmbelastung konnen Gesundheitsgefahrdungen nach Einschat-
zung des Umweltbundesamtes nicht ausgeschlossen werden.

Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass bei Neuplanungen oder baulichen Anderun-
gen dort jeweils schiitzenswerte Raume wie zum Beispiel Schlaf- und Wohnraume an
den vom Gerdusch abgewandten Gebadudeseiten unterzubringen sind. Falls dies nicht
moglich ist, ist ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an den Au-
Renbauteilen (passiver Larmschutz) zu gewahrleisten. GemaR Richtlinie VDI 2719 ist
bei AuBengerauschpegeln von (iber 50 dB(A) im Zeitbereich nachts eine schalldam-
mende, eventuell fensterunabhangige Liftungseinrichtung notwendig. In jeder Woh-
nung ist dann wenigstens ein zum Schlafen geeigneter Raum mit Liftungseinrichtun-
gen vorzusehen. Zur Liftung in Rdumen, die nicht zum Schlafen benutzt werden, kann
die StolRlliftung verwendet werden.

Zum Schutz gegen AuRenlarm sind - auch unabhangig von Pegeliiberschreitungen und
von der Gebietsausweisung - die Anforderungen an die Luftschalldammung der AufRen-
bauteile durch Angabe der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 zu ermitteln.
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Begriindung

Larmpegelbereich

,Maligeblicher Au-

Aufenthaltsraume

Blirordume 1)

Stand: 18.01.2018

Renlarmpegel” In Wohnungen, Und dhnliches
Ubernachtungs-
raume

in Beherbergungs-
statten, Unter-

richts- raume u.a.

dB (A) Erf. R'w,res des AuRRenbauteils in dB
1] 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35

1) An AuBenbauteilen von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den Raumen ausgelbten Tatigkeit
nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
Tabelle 1: Anforderung an das resultierende, bewertete SchallddmmmaR von AuBenbauteilen (DIN 4109, Tabelle 8)

Das erforderliche SchalldammmaR der passiven Schutzeinrichtungen ist im Rahmen
der einzelnen Bauantragsunterlagen entsprechend nachzuweisen.

Der restliche Planbereich liegt nicht in einem Bereich mit schadlichen oder unzumut-
baren Immissionen. LarmschutzmaRnahmen sind in diesem Bereich daher nicht erfor-
derlich.

Die Verkehrszunahme durch eine moglicherweise zukiinftig verdichtete und erweiterte
Bebauung ist eher gering und wird in der schalltechnischen Stellungnahme des IB
SoundPlan aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht als unbedenklich gewertet.
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7.

7.1

8.1

8.2

8.3

8.3.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFFTEN
Stellplatze

Der vergleichsweise hohe Motorisierungsgrad in der Region und die bestehende be-
engte Situation im 6ffentlichen StraRenraum fiihren zu Engpéassen bei der Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs. Aus diesem Grund sind je Wohnung in Abhangigkeit von
der Wohnflache bis zu 1,5 Stellplatze auf dem Grundstiick vorzusehen.

WIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
Kosten der Gemeinde

Die Gemeinde Korntal-Miinchingen tragt zunachst die Kosten fiir das Bebauungsplan-
verfahren. Da eine (gesetzliche) Umlegung zur Verwirklichung des Bebauungsplans
nicht erforderlich wird, ergeben sich keine direkten Refinanzierungsmoéglichkeiten, da
Umlegungsvorteile nicht anfallen. Sonstige Regelungen zur Ubertragung oder Beteili-
gung der Eigentiimer an den Kosten — z.B. Gber stadtebauliche Vertrage (§ 11 BauGB)
— sind nicht vorgesehen.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt Gber die bestehenden Strallen , Hintere Gasse”
und ,,Schlossgasse”.

Durch die neu entstehenden Neubau- und Umnutzungspotenziale kdnnen rund 450
zusatzliche Fahrten entstehen. Dies bedeutet fiir die nachmittagliche Spitzenstunde
maximal rund 90 zusatzliche Fahrbewegungen. Durch den Wegfall der bestehenden
oder zuldssigen landwirtschaftlichen bzw. gewerblichen Nutzung verringert sich der
Schwerlastverkehr wiederum deutlich. Insgesamt kann der realistischerweise zu er-
wartende, zusatzlich entstehende Verkehr im Rahmen der bestehenden StraRen ver-
traglich abgewickelt werden.

Auswirkungen auf die vorhandene und geplante technische Infrastruktur

Abwasserbeseitigung

Grundsatzlich wird sich an den absolut zu entsorgenden Wassermengen gegeniiber
dem heutigen Bestand nichts dndern. Denn durch die Planung wird es weder zu flachi-
gen Neuversieglungen, noch zu einer VergroRBerung der Dachflaichen kommen. Im Ge-
genteil ist davon auszugehen, dass sich im Falle des Ersatzes von Scheunen mit ihren
grolRen Dachfldachen, durch Neubauten die Dachflachen reduzieren. Der erhohte Anteil
am Schmutzwasser ist zu vernachlassigen.

Die geplante Neubebauung kann zur Beseitigung des Schmutzwassers tiber bestehende
Anschlisse der Grundstlicke an die 6ffentlichen Netze angeschlossen werden.
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8.3.2

8.3.3

9.1

Da im Plangebiet und auch in den angrenzenden Bereichen weder die Moglichkeit zur
zentralen noch zur allumfassenden, grundstiicksbezogenen Versickerung des Nieder-
schlagswassers besteht, erfolgt die Ableitung lGiber den vorhandenen Mischwasserka-
nal.

Strom und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung ist liber das bestehende Leitungsnetz gesichert.

ﬁl o™ LA ." v B N :
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PLAN: UBERSICHT UBER DIE BESTEHENDEN STROM- UND GASLEITUNGEN

Wasser
Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss bzw. die im Gebiet bestehende Wasser-
versorgung gesichert.

BODENSCHUTZ, ALTLASTEN
Bodenschutz

Aus Okologischen Griinden ist ein sparsamer Umgang mit dem Boden erforderlich (vgl.
Ziff. D2 "Hinweis auf Bodenschutz"). In der Bauphase muss der ausgehobene Oberbo-
den in nutzbarem Zustand erhalten und weitestgehend wiederverwendet werden. Um
die Verminderung der Versiegelung zu gewahrleisten, wird folgende MalRnahme ergrif-
fen:

. Minimierung der Flachenversiegelung und des Regenwasserabflusses.
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9.2 Altlasten

Auf den beiden Grundstiicken Schlossgasse 10 und Hintere Gasse 38 kam es im Jahr
2009 durch einen Heizbdlschaden auf dem Grundstlick Schlossgasse 10 zu einer Verun-
reinigung des Bodens und des Grundwassers. Die Grundwassersanierung ist zwischen-
zeitlich abgeschlossen. Es ist aber noch vor allem mit verunreinigtem Erdreich unter-
halb des Tankraumes des Geb&dudes Schlossgasse 10 zu rechnen. Bei kiinftigen Bau-
malnahmen auf dem Grundstilick Schlossgasse 10 und Hintere Gasse 38 ist das Land-
ratsamt, Fachbereich Umwelt frihzeitig zu beteiligen.

10. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

10.1 Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Unberihrt von den Verfahrensbesonderheiten des § 13a BauGB bei der Aufstellung des
Bebauungsplans sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) /
Naturschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (NatSchG) und der EU-Normen zum Arten-
schutz zu beachten. In Planverfahren nach § 13a BauGB ist daher zu Beginn zu prifen,
ob Verdachtsmomente bestehen, dass bei Verwirklichung der Bebauungsplanung ein
Verstol} gegen ein Verbot nach § 42 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kdnnte.

10.2 Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist eine artenschutzrechtliche Betrachtung
des Vorhabensgebietes erforderlich. In einer "Artenschutzrechtlichen Vorprifung", er-
stellt vom ,,Ingenieurbiiro Blaser”, wurden die Habitatpotentiale des Gelandes auf ein
Vorkommen von Arten, die unter die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG fallen,
betrachtet.

In dieser Vorprifung konnten potentielle Lebensraumstrukturen fiir Fledermause, Vo-
gel und totholzbewohnende Kaferarten abgegrenzt werden.

Die potentiell zur Uberwinterung geeigneten Fledermausquartiere in Form von Keller-
raumen wurden am 28.11.2013 auf schlafende Fledermause und eindeutige Hinweise
untersucht.

Die untersuchten Kellerraume wiesen zumindest teilweise gute Habitatvoraussetzun-
gen fir ein Uberwinterungsquartier fiir Fledermiuse auf. Schlafende Individuen am
Kellergebilk, in Mauerspalten oder Ahnlichem sowie Spuren die auf eine vergangene
Nutzung der Gewodlbekeller hindeuten, konnten nicht vorgefunden werden.
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Ubersichtsplan mit potentiellen Lebensraumstrukturen und Abgrenzungen zu den
VermeidungsmaBnahmen

Dachstilihle und Gebdude mit potentieller Eignung als Sommerquartier
fur Fledermause und Eulen / Anbringung von Fledermausflachkasten so-
wie einer zeitlichen Beschrankung bei Umbau und Abbruch bzw. Neubau
von Gebduden.

Gebdude mit potentiellen Winter-und Sommerquartieren fir Fleder-
mause sowie potentieller Eignung als Brutstatte fiir nischenbritende
Vogelarten / Umbau- und Abbrucharbeiten am Gebaude durfen nicht
ohne vorausgehender Fledermausuntersuchung zugelassen werden.

Gebdude mit potentieller Eignung als Brutstatte fiir nischenbritende
Vogelarten / Anbringung von Halbhohlenbrutkdsten, sowie einer zeitli-
chen Beschrankung bei Umbau und Abbruch bzw. Neubau von Gebau-
den.

Geholze mit potentieller Eignung als Brutstatte fir héhlen- und freibri-
tende Vogelarten / Zeitliche Beschrdankung bei Rodung.

Rosskastanie als potentieller Lebensraum von totholzbewohnenden Ka-
ferarten mit einer Pflanzbindung im Bebauungsplan und Schutzvorkeh-
rungen wahrend angrenzender Bauarbeiten.

Geltungsbereich Bebauungsplan "Beiderseits der Schlossgasse"
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10.3

10.3.1

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Fledermduse: ,Abbruch-bzw. Umbauzeitpunkt”

Vermeidungsmafnahme:

Winterquartiere in den Kellerraumen kénnen aufgrund der Untersuchungsergebnisse
fur alle untersuchten Gebdude, mit Ausnahme eines nicht untersuchten Gebdudes
(siehe Abbildung 1, pink umrahmt), ausgeschlossen werden.

Fiir die Vermeidung einer versehentliche Totung bzw. Storung gemall § 44 BNatSchG
von Fledermdusen in den moglichen Sommerquartieren (Dachstiihle, Mauerspalten,
Dachvorspriinge, Rolladenkasten, siehe Abbildung 1, rot umrahmt), sind daher Abriss-
und Umbauarbeiten an den Gebdauden nur wahrend des Winterschlafes, als sicherer
Zeitpunkt ohne Gebaudenutzung durch Fledermause, moglich.

10.3.2 ,,Anbringung von Fledermauskdsten”

10.3.3

Vermeidungsmafinahme:

Mehrere Dachstiihle im Geltungsbereich eignen sich potentiell als Sommerquartier
(Wochenstube und Tagesversteck) fiir siedlungsbewohnende Fledermausarten (siehe
Abbildung 1). Mit dem Geb&dudeabriss oder dem Umbau der Dachstiihle kdnnen poten-
tielle Wochenstuben (Fortpflanzungsstatten) und Tagesverstecke (Ruhestatte) dauer-
haft geschadigt oder verloren gehen.

Fiir die Vermeidung einer Schadigung gemal § 44 BNatSchG durch den Verlust eines
Sommerquartiers miissen bei Gebdudeabriss oder bei Umbau der Dachstiihle Fleder-
mausflachkasten an den Gebdudefassaden (siehe Abbildung 1) in geeigneter Exposition
und Hohe fachgerecht angebracht werden. Reinigungsarbeiten sind bei den nach unten
geoffneten Flachkasten nicht erforderlich.

Vbgel: ,,Rodungszeitpunkt fiir Gehélze”

Vermeidungsmafnahme:

Brutstrukturen fiir h6hlen- (u.a. Meisenarten) und freibriitende (u.a. Amsel, Buchfink)
Vogelarten liegen in Form von Gehdlzstrukturen in den Garten und entlang der Stral3en
vor (siehe Abbildung 1). Firr die Vermeidung einer unabsichtlichen Totung bzw. Stérung
im Sinne des § 44 BNatSchG wahrend der sensiblen Brutzeiten, diirfen die Bestandsge-
holze nur auRerhalb der Brutsaison gerodet werden.

10.3.4 ,Zeitpunkt fiir Abbruch-bzw. Umbauarbeiten und Anbringung von Nistkésten”

Vermeidungsmafinahme:

Eine Vielzahl der Bestandsgebdude eignet sich aufgrund des Strukturreichtums fir ni-
schenbriitende Vogelarten (u.a. Haussperling, Hausrotschwanz, siehe Abbildung 1).
Mit dem Abriss bzw. Umbau von Gebaduden konnen potentielle Brutplatze (Fortpflan-
zungsstatten) dauerhaft geschadigt oder verloren gehen.

Fiir die Vermeidung einer Schadigung gemal § 44 BNatSchG durch den Verlust eines
Brutplatzes miissen bei Umbau oder Neubau spezielle Halbhdhlenbrutkasten mit Eig-
nung fir Haussperling und Hausrotschwanz an den Geb&dudefassaden (siehe Abbildung
1) von Fachpersonal angebracht werden.
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10.3.5

11.

12.

Die Nistkasten missen zur Vorbeugung gegen Parasitenbefall jahrlich gereinigt werden.
Zur Vermeidung einer Storung briitender Vogel, ist die Reinigung aulRerhalb der Brut-
saison durchzufiihren. Durch die Verwendung von Kasten aus witterungsbestdandigem
Holzbeton ist lediglich die Aufhangung nach Bedarf instand zu setzen.

Totholzbewohnende Kdferarten: , Erhalt der Rosskastanie”

Vermeidungsmafnahme:

Die freistehende Rosskastanie (siehe Abbildung 1) kdnnte ein Lebensraum fiir xylobio-
nte Kafer und deren Larven sein. Fir die Vermeidung einer Tétung und Zerstérung einer
Fortpflanzungsstatte von potentiell im Mulm des Baumes lebenden Kafern und Larven,
muss der Baum in seiner Gestalt erhalten werden. Bei angrenzenden Bauarbeiten ist
der Wurzel- und Stammbereich mittels eines Bauzaunes zu schiitzen. Bei unvermeid-
baren Eingriffen in den Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang oder eine Wurzelbriicke
von Fachpersonal anzubringen.

BODENORDNUNG

Da das Gebiet fast vollstandig bebaut ist, sind bodenordnende Malinahmen nicht not-
wendig

FLACHENBILANZIERUNG

Geltungsbereich: 2,3 ha (100 %)
Davon
- Bauland 1,95 ha (85 %)
- Verkehrsflache (StraRenflaichen, Gehwege, Parkplatze) 0,32 ha (14 %)
- Offentliche Griinfliche Kreuzungsbereich Hintere

Gasse/Schlossgasse 0,03 ha (1 %)
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