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Angaben zur Stadt

Die Stadt Gammertingen liegt im Norden des Landkreises Sigmaringen ca. 17 km nérdlich
von Sigmaringen und ist dem Regierungsbezirk Tubingen zugehorig.

Gammertingen besteht aus der Kernstadt und den Teilorten Bronnen, Feldhausen, Hart-
hausen, Kettenacker und Mariaberg. Die Stadt hat rund 6.398 Einwohner (Statistisches
Landesamt BW, Stand 111/2012).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf der Gemarkung Gammertin-
gen.

Ziel und Zweck der Planung

Es ist vorgesehen westlich und stdlich des Buchenweges im Gewann Untere Raite / Fol-
stein das Baugebiet ,Unter Raite VI* zu entwickeln.

Bereits im Jahr 2018 hat die Stadt flr das Plangebiet ,Unter Raite VI ein Grobkonzept
erarbeitet, welches mit der Verwaltung und dem ErschlieBungsplaner abgestimmt wurde.
Zwischenzeitlich konnte die Verkaufsbereitschaft aller Grundstiickseigentiimer innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes abgefragt werden. Innerhalb des Bauge-
biets werden insgesamt 21 Grundstiicke entstehen.

Die Flache des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan Gberwiegend als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt. Das Flist. Nr. 2575 innerhalb des Geltungsbereiches ist als
Flache fur Wald im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Nach der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Bedarf

Trotz der gewahlten Verfahrensart des § 13b BauGB wird bei allen Bebauungsplanen
(,Kohlhalde 1V, ,Unter Raite VI* (beide Gammertingen), ,Hettinger Weg Il (Feldhausen)
und ,Strassacker” (Harthausen), dem Natur- und Artenschutz gré3tmoglich Rechnung ge-
tragen. Das bedeutet faktisch, dass durch die vier genannten Bebauungsplane insgesamt
6,33 ha tatséchlich Wohngebietsflache ausgewiesen werden.

Diese Flachen werden insgesamt in drei verschiedenen Stadtteilen ausgewiesen stellen
jeweils sensible Arrondierungen von Teilflachen fir den ortlichen Bedarf dar.

Von diesen 6,33 ha sind 2,40 ha der Flachen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
und waren damit unabhangig vom 8§ 13b BauGB Verfahren ausgewiesen worden.

Nach wie vor ist die Nachfrage nach Bauplatzen in allen Stadtteilen von Gammertingen
sehr hoch. In den letzten 4 Jahren sind insgesamt 46 Bauplatze verkauft. Durch die vier
Baugebiete entstehen ca. 95 Bauplatze, die jedoch nicht sofort zur Verfligung stehen,
sondern in mehreren Bauabschnitten erschlossen werden. Bei gleichbleibender Nachfra-
ge, wovon die Stadt ausgeht reichen die Bauplatze damit ca. 8 — 10 Jahre, was die Stadt
als vertretbar erachtet.

Im Rahmen der Entwicklung beschéftigt sich der Stadtrat ausfiihrlich mit der Versorgung
von Wohnraum fir alle Bevolkerungsschichten. Im Rahmen der Innenentwicklung entste-
hen Mehrfamilienhauser mit hoher Dichte, die der Lage angemessen sind.

Bei der vorliegenden Arrondierung werden entsprechend der vorhandenen Siedlungs-
struktur die Baukorper ergénzt. Dem 6ffentlichen Belang der Wohnraumversorgung in
diesem Bereich rdumt der Stadtrat gegentber dem privaten Belang der bestehenden Be-
bauung an dieser Lage den Vorrang ein.

Die Erweiterung des Baugebietes stellt eine sensible Arrondierung von Teilflachen fir den
ortlichen Bedarf dar.

Die Erweiterung des Baugebietes Unter Raite VI, entsprechend den jetzigen Darstellun-
gen, ist bereits in der Vergangenheit durch die beiden ErschlieRungsstiche vorgesehen
gewesen.
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4.1

Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Einbeziehung von Au3enbereichsflachen in den Innenbe-
reich nach § 13b BauGB. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des 8§ 13b BauGB sind ge-
geben, es wird eine zulassige Grundflache von ca. 5.190 m2 festgelegt und das Plange-
biet befindet sich im direkten Anschluss an bestehende Wohnbebauung.

Es werden keine Vorhaben festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter und fiir die Notwendigkeit der
Einhaltung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen nach 8§ 50 S. 1 BImSchG liegen nicht vor.

Eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB und naturschutzrechtliche Ausgleichs-
maf3nahmen sind nicht erforderlich. Ein Umweltbericht und eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung werden nicht erstellt.

Das Verfahren wird in zwei Schritten durchgeftihrt, um die Anregungen der Biirger und
der Trager 6ffentlicher Belange angemessen berlcksichtigen zu kénnen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde in der Gemeinderatssitzung am
20.11.2019 gefasst. Die offentliche Bekanntmachung dieses Beschlusses fand am
28.11.2019 statt. Der Billigungsbeschluss des Vorentwurfes wurde in der Gemeinderats-
sitzung am 28.07.2020 beschlossen. Von einer frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 (1) BauGB wird nicht abgesehen. Diese fand
im Zeitraum vom 14.08.2020 — 14.09.2020 statt.

Das Verfahren wird in zwei Schritten durchgefiihrt, um die Anregungen der Birger und
der Trager o6ffentlicher Belange angemessen beriicksichtigen zu kénnen.

Die eingegangenen Stellungnahmen und deren Behandlung sind in der Anlage ,Stellung-
nahmen und Behandlung der Stellungnahmen® aufgefuhrt. Gegenuber dem Vorentwurf
vom 28.07.2020 haben sich Anderungen und Erganzungen ergeben.

Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf vom 28.07.2020

- Erweiterung des Geltungsbereiches im Westen um insgesamt 0,87 ha von ursprtinglich
1,10 ha auf jetzt 1,97 ha,

- Aufnahme 10 weiterer Wohnbaugrundstticke,

- Aufnahme der zusétzlichen Verkehrsanbindung des Baugebietes an die Europastral3e
und an die Birkenstral3e,

- Aufnahme eines Gehweges entlang des Buchenweges,

- Verschiebung des stidlichen ErschlielBungsstiches vom westlichen Stich des Buchenwe-
ges auf den 6stlichen Stich zur spéateren Erweiterung des Baugebietes,

- Aufnahme von EFH-HG6hen fur jedes Grundstiick,

- Aufnahme der Mafl3nahme zur Reduktion vom Lichtimmissionen,

- Aufnahme von Hinweisen zum Bodenschutz, Abfall, Geotechnik,

- Aufnahme der 6rtlichen Bauvorschriften Stellplatzverpflichtung

Uberortliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002
Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg ordnet die Stadt Gammertingen
dem landlichen Raum im engeren Sinne zu und formuliert folgende allgemeine Grundsét-
ze (Quelle: LEP 2002, Kap. 2.4.3):
Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Ndhe zum Woh-
nort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich
bewaltigt und grofR3flachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden.
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4.2

5.1

Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (1996) weist die Stadt Gammertingen als Un-
terzentrum aus. Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan ausgewiesenen
schutzbedurftigen Bereiches fur die Wasserwirtschaft (Wasserschutzgebiet nach § 24
WG).

Im Anhorungsentwurf der Fortschreibung des Regionalplanes 2019 sind innerhalb des
Plangebietes die Darstellung Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege als
Ziel enthalten. Andere Darstellungen sind nicht enthalten.

Die Stadt Gammertingen hat mit Schreiben vom 29.11.2019 im Rahmen der Anhérung zur
Fortschreibung des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben Stellung genommen. Darin
wird der Regionalverband aufgefordert das Vorranggebiet fur Naturschutz und Land-
schaftspflege aus dem Regionalplan zu streichen. Dieser Bereich ist im rechtsgultigen
Flachennutzungsplan der Stadt Gammertingen bereits als Wohnbauflache enthalten.

Zu diesem Sachverhalt fand am 01.09.2020 mit dem Regionalverband ein Besprechungs-
termin statt. Die Stadt hat in einer weiteren Stellungnahme an den Regionalverband am
02.09.2020 noch einmal die Forderung wiederholt das Vorranggebiet in diesem Bereich
zu streichen.

Mit Schreiben vom 01.10.2020 hat der Regionalverband mitgeteilt, dass sie im neuen
Entwurf des Regionalplanes die Darstellung des Vorranggebietes entsprechend der Ab-
grenzung des Bebauungsplanes zuriickgenommen wird.

Damit stehen auch im Regionalplanentwurf keine Ziele und Grundsatze der Aufstellung
des Bebauungsplanes mehr entgegen.

Der im derzeit noch gultigen Regionalplan 1996 ausgewiesene schutzbedirftige Bereich
fur die Wasserwirtschaft entspricht der Abgrenzung des Wasserschutzgebietes ,Zwiebel-
wiese* Zone Il und IlIA vom 22.05.1998. Der Bebauungsplan weist entsprechend auf die
Lage innerhalb des Schutzgebietes und die Einhaltung der entsprechenden Rechtsver-
ordnung hin.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Laucherttal (3. Fortschrei-
bung in der Fassung vom Januar 2017) weist die Flache innerhalb des Geltungsbereichs
als Flache fur die Landwirtschaft aus.

Zusatzlich sind auch die Offenland- und Waldbiotope dargestellt. Das sudliche Biotop wird
erhalten. Das nérdliche Biotop, dass im Rahmen der Bebauung des Flist. Nr. 2580/4, be-
reits teilweise entfernt wurde, kann nicht erhalten bleiben. Es wird an anderer Stelle aus-
geglichen.

Sudlich angrenzend befindet sich ein Wasserschutzgebiet Zone IlIA.

Nordlich des Plangebietes befinden sich Wohnbauflachen, westlich befinden sich teilwei-
se Waldflachen und sudlich Flachen fur die Landwirtschatft.

Aufgrund der gewahlten Verfahrensart nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a
BauGB, darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geadndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen.
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52

6.1

Bestehende Bebauungsplane

Nordlich des Plangebiets grenzen drei bestehende Bebauungsplane an. Es handelt sich
um die Bebauungsplane ,Unter Raite IV, rechtkraftig seit 18.05.1973, ,Unter Raite I,
rechtskraftig seit 13.08.1971 und ,Unter Raite I, rechtskréftig seit 08.05.1970. Eine Uber-
lagerung mit dem aktuellen Bebauungsplan ,Unter Raite VI* findet nicht statt.

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet wurde gegentber dem Vorentwurf um 0,87 ha von urspringlich 1,10 ha
auf jetzt 1,97 ha vergroRert. Die VergroRerung des Plangebietes ist auf die zusétzliche
ErschlieBung des Plangebietes an die ,Europastralle” im Nordwesten zurlckzuflihren.
Dadurch entstehen insgesamt zehn Baugrundstticke mehr als noch im Vorentwurf vom
28.07.2020. Das Plangebiet befindet sich insgesamt am sidlichen Siedlungsrand von
Gammertingen. Die Flache wird Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Teilbereiche des
Geltungsbereiches sind Waldflachen. Im Norden grenzt das Plangebiet an die bestehende
Bebauung des Buchenwegs, Eschenwegs und der Birkenstral3e an. Im Sidosten, Westen
und Suden grenzen das Plangebiet an die freie Landschaft an.

Das Plangebiet ist in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:

m KUNSTER STADTPLANUNG
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Abgrenzung Bebauungsplan ,,Unter Raite VI* Abblldung ohne MaBstab

Ortliche Rahmenbedingungen

Die Flache wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Teilbereiche des Geltungsberei-
ches sind Waldflachen. Im Norden grenzt das Plangebiet an die bestehende Bebauung
des Buchenwegs, Eschenwegs und der Birkenstrafl3e an. Im Stidosten, Westen und Su-
den grenzen das Plangebiet an die freie Landschaft an.

Der Hochpunkt des Gelandes innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich im Westen
mit ca. 695,00 m 0 NHN. Das Gelande fallt nach Stiidosten um insgesamt ca. 13,0 m ab.
Nach Nordwesten fallt das Gelande bis zum Anschluss an die Europastral3e um insge-
samt 11,0 m.

Auf der Grenze der Flst. Nr. 2442 und 2566/1 befindet sich ein geschiitztes Biotop. Dieses
wird durch Festsetzungen im Schriftlichen Teil des Bebauungsplanes als Pflanzbindung
gesichert. Nordlich dieses Biotopes befindet sich ein regional bedeutsamer Wanderweg
der ebenfalls erhalten bleibt.

Das ndrdliche Biotop, dass im Rahmen der Bebauung des Flst. Nr. 2580/4, bereits teil-
weise entfernt wurde, kann nicht erhalten bleiben. Es wird an anderer Stelle ausgeglichen.
Im nérdlichen Bereich befinden sich Waldflachen, in die eingegriffen werden muss. Im
Nordwesten wird die neue ErschlieBungsstral3e in einem ahnlichen Verlauf, wie der be-
stehende land- und forstwirtschaftlich genutzte Weg Flist. Nr. 3394, entlang des bestehen-
den Waldes und der Bebauung des Eschenweges, an die Europastral’e angebunden.

Stadtebauliche Konzeption

Das ErschlieBungskonzept des Bebauungsplanes ist gegentiber dem Vorentwurf grundle-
gend Uberarbeitet worden. Das Plangebiet wird wie im Bebauungsplanvorentwurf vom
28.07.2020 bereits gestrichelt angedeutet, nach Westen erweitert. Dadurch kann ein
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8.1

Ringschluss im Nordwesten an die Birkenstraf3e erfolgen. Zuséatzlich wird, um insbeson-
dere der im Rahmen der friihzeitigen Trageranhérung eingegangenen Stellungnahmen
der Burgerschaft Rechnung zu tragen, eine neue HaupterschlieRung tber die Europa-
stralRe im Nordwesten hergestellt. Dies reduziert den durch die Blrgerschaft vorgebrach-
ten zusatzlichen Verkehr in den bestehenden Wohngebieten nordlich des Plangebietes.
Die neue Erschlielungsstrale und die Stralde ,Buchenweg"” innerhalb des Plangebietes
wird im Entwurf aus sicherheitsrechtlichen Griinden mit einem Gehweg geplant. Durch
das neue ErschlieBungskonzept ist das stadtebaulich sinnvoll und entspricht den Anre-
gungen der Behorden und der Offentlichkeit.

Durch den neuen Ringschluss ist ein Wenden oder ein Abfahren tiber den nur 4 m breiten
Ostlichen Stich des Buchenweges nicht mehr erforderlich.

Die neue Erschlieungsstrale und die Stralte ,Buchenweg” innerhalb des Plangebietes
wird im Entwurf aus sicherheitsrechtlichen Griinden mit einem Gehweg geplant. Durch
das neue ErschlielBungskonzept ist das stadtebaulich sinnvoll und entspricht den Anre-
gungen der Behorden und der Offentlichkeit.

Aufgrund der Bestandssituation (die beiden Buchenwegstiche im Westen und Osten ver-
fugen Uber keinen Gehweg) kann dieser Gehweg nicht direkt angeschlossen werden.

Insgesamt werden 21 Grundstlicke erschlossen. Die Grundstlicksgréf3en variieren auf-
grund der Ausformung des Geltungsbereiches unter Berlicksichtigung der Gegebenheiten
zwischen 525 m2 und 850 mz2.

Umweltvertraglichkeit

Umweltanalyse

Gemal dem Verfahren nach § 13 (1) BauGB wird von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs.
4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung ist formal nicht erforderlich.

Aufgrund der Erweiterung des Geltungsbereichs nach Westen, finden hierzu im Frih-
jahr’Sommer 2021 weitere faunistische Untersuchungen statt. Die artenschutzrechtliche
Prifung wird gesamtheitlich fur den neuen Geltungsbereich zum Satzungsbeschluss vor-
gelegt. Je nach Ergebnis kbnnen daraus zusatzliche Vermeidungs-, Minimierungs- und
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (sogenannte CEF-Maflinahmen) resultieren, welche
mit der UNB abgestimmt werden. Zu Heuschrecken und Tagfaltern kann nur eine Poten-
zialabschatzung abgegeben werden. Es sind die tblichen Arten zu erwarten, die in be-
wirtschaftetem Extensivgriinland vorkommen. Streng geschiitzte Arten sind auszuschlie-
Ren. Fir besonders geschiitzte Arten wie den Rotklee-Blauling ist festzustellen, dass in
der Umgebung noch grof3flachig Habitate verbleiben und dass durch den Verlust keine
dauerhafte Schwachung der lokalen Population zu erwarten ist. Zumal auf der Ausgleichs-
flache ein Ersatzhabitat mit dem Ausgleichsfaktor 1:1,5 angelegt wird, welches sehr bald
als Lebensstatte geeignet ist. Die Besiedlung mit den Arten diirfte schnell erfolgen.

Zur Ermittlung der relevanten Umweltbelange wurde eine Umweltanalyse mit einer arten-
schutzrechtlichen Prifung erarbeitet. Dieser ist als Anlage der Begriindung beigefugt. Aus
dem Bericht vom 23.03.2021 wird folgendes zitiert:

,Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist naturschutzfachlich von hoher Bedeutung,
da der Uberwiegende Flachenanteil als gesetzlich geschitzte Flachland-Mahwiese (FFH-
LRT 6510) ausgebildet ist. Die Flachlandmahwiesen befinden sich im Erhaltungszustand
C. Die Mahwiese hat im Biotopverbund Offenland eine Funktion als Kernflache des An-
spruchstyps mittlerer Standorte.

Es sind zudem gesetzlich geschitzte Feldhecken im Plangebiet vorhanden, die Gberbaut
werden. Die Hecke am sudlichen Rand des Geltungsbereichs bleibt erhalten. Bestand
und Eingriff sind in Kapitel 7 und Kapitel 5 beschrieben. Die Eingriffsintensitat in Natur und
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8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

Landschaft (Schutzgut Flora, Biotope) und in die Biologische Vielfalt durch den Bebau-
ungsplan ist hoch.

Der Geltungsbereich liegt direkt angrenzend an ein Wasserschutzgebiet, Zone 11
Bestandskartierungen der Artengruppen Végel und Fledermause erfolgten von April bis
September 2020. Die Ergebnisse werden zusammen mit den noch zu erbringenden Un-
tersuchungen im erweiterten Geltungsbereich zum Satzungsbeschluss erganzt. Die Ar-
tenschutzrechtliche Priifung nach § 44 BNatSchG folgt ebenfalls zum Satzungsbeschluss.
Der Verlust der FFH-Mahwiese wird mit einem Kompensationsfaktor von 1 :1,5 an ande-
rer Stelle (auf Gemarkung Kettenacker, stadtische Flachen) durch Neuanlage ersetzt.
Dadurch wird auch der Verlust der Kernflachen im Biotopverbund Offenland ausgeglichen.
Art und Umfang des Ausgleichs sowie die Bestandsbeschreibung der Flache werden in
Kapitel 11 zum Satzungsbeschluss erganzt.”

Artenschutz

Zur Ermittlung der potentiellen artenschutzrechtlichen Konflikte wurde eine Umweltanaly-
se mit einer artenschutzrechtlichen Prifung erarbeitet. Dieser ist als Anlage der Begriin-
dung beigefligt. Aus dem Bericht vom 23.03.2021 wird folgendes zitiert:

,Bestandskartierungen der Artengruppen Vogel und Flederméuse erfolgten von April bis
September 2020. Die Ergebnisse mit Bewertung und Beurteilung von Verbotstatbestan-
den nach § 44 BNatSchG folgen zusammen mit den Untersuchungsergebnissen zur Er-
weiterungsflache des Geltungsbereichs zum Satzungsbeschluss.

Da noch Untersuchungen der Erweiterungsflache erfolgen, wird die Artenschutzrechtliche
Prifung zum Satzungsbeschluss vorgelegt. Je nach Ergebnis konnen daraus zusatzliche
Vermeidungs- Minimierungs- und vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (sogenannte
CEF-MalRnahmen) resultieren.”

Betroffenheit von Waldflache

Der Geltungsbereich wird gegentiber dem Vorentwurf in den Wald im Bereich der Verlan-
gerung der Birkenstral3e erweitert. Aufgrund des Eingriffes in Waldflachen (ca. 2.100 m?,
Flst. Nr. 2575, 2574/1) muss von der Stadt ein Antrag auf Waldumwandlung nach § 9
Landeswaldgesetz (LWaldG) Uber die untere Forstbehdrde beim Landratsamt, bei der ho-
heren Forstbehorde des Regierungsprasidiums Freiburg gestellt werden. Die Stadt ist Ei-
gentiimer dieser Flachen. Die Stadt hat sich bereits Gedanken fur die Ersatzaufforstung
gemacht. Dazu kénnten die Flachen zwischen dem neuen Retentionsbecken fiir den Be-
bauungsplan Kohlhalde IV und dem bestehenden Waldrand genommen werden.

Auswirkungen der Planung

Soziale Auswirkungen

Es entsteht neuer Wohnraum, der den aktuellen Anforderungen an die Wohnbedirfnisse
der Bevolkerung gerecht wird. Die damit verbundene Ansiedlung weiterer Einwohner in
Gammertingen wird das soziale Gefiige positiv beeinflussen. Neue nachbarschaftliche
Beziehungen entstehen und bestehende nachbarschaftliche Verhaltnisse werden erwei-
tert.

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Realisierung des Bauvorhabens wird eine bisher als landwirtschaftlich genutzte
Flache am Rand des derzeitigen Siedlungsbereichs einer neuen Nutzung zugefihrt. Der
bisherige Ortsrand im Gewann ,Unter Raite* wird abgerundet.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Auch fir die Entwasserung weiterer zukunftiger ErschlieBungsabschnitte sieht das Bau-
gebiet ausreichend Flache vor. Bestehende ver- und entsorgungstechnische Einrichtun-
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gen sowie Verkehrsinfrastrukturen werden ausgelastet und eine Inanspruchnahme neuer
Ressourcen vermieden.

Durch den neu entstehenden Wohnraum im Stadtgebiet und die damit verbundene An-
siedlung von Einwohnern wird die Wohn- und Versorgungsfunktion des Ortes gestarkt. Im
Rahmen der Umsetzung werden die entsprechenden Infrastruktureinrichtungen (Bildung,
Kindergarten, Schule etc.) auf ihre Aufnahmekapazitat geprift und bei Erfordernis ent-
sprechend erweitert.

Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Mit dem Ausbau des Stral3ennetzes und Erstellung der technischen Einrichtungen (Was-
serversorgung, Entwéasserung, Beleuchtung) werden Betriebs- und Unterhaltskosten an-
fallen, die im Finanzhaushalt der Stadt als kontinuierliche Ausgaben berilicksichtig werden
mussen.

Generell hangen die fiskalischen Auswirkungen von der Grof3e des zu erschliel3enden
Gebietes und den daraus resultierenden ErschlieBungskosten, dem Verhaltnis von
Wachstum (Einwohner- und Unternehmenszuwachs) und den stadtinternen Umvertei-
lungsprozessen (Wanderung, Betriebsverlagerung) ab.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung / Schmutzwasserableitung / Entwasserung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadt Gammertin-
gen angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Feuerldschwasser
gewahrleistet.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt tiber einen Anschluss an das bestehende Kanalnetz
der Stadt. Die StraRenentwéasserung und 6ffentliche Flachen werden an den neu zu
schaffende Retentionsbecken angeschlossen. Die Entwéasserung der unbelasteten Dach-
flachenwassers erfolgt auf dem eigenen Grundstiick mittels privaten Versickerungsfla-
chen. Der Nachweis der geordneten Niederschlagswasserbeseitigung ist jeweils im Bau-
genehmigungsverfahren zu fihren.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen ge-
wabhrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Millentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Stadt gewéhrleistet.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Unter Raite VI“ ist von seiner Art als Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach 8 4 der Baunutzungsverordnung entsprechend den angrenzenden Bebauungspla-
nen ,Unter Raite I, ,Unter Raite II* und ,Unter Raite IV* festgesetzt. Im WA soll eine
Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdausern entstehen. Eine Mischung mit den allge-
mein zuldssigen, wohnvertraglichen Nutzungen, wie die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden und Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, wird
ermaglicht.

Neben den eigentlich ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
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gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die insbesondere wegen lhrer Gré3e und ihren
Auswirkungen innerhalb des Gebietes nicht zulassig sein sollen, werden aufgrund der ak-
tuellen Rechtsprechung auch die allgemein zulassigen Nutzungen wie Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Diese Nutzungen dienen nicht vordringlich der
Wohnnutzung und sind deshalb in Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB nicht zu-
lassig.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Ge-
schossflachenzahl und der maximalen Geb&udehohe ausreichend bestimmit.

Es werden stadtebaulich vertretbare Gebaudehohe durch eine maximale Frist-, Trauf- und
Gebaudehohe, bezogen auf die tatséchliche ErdgeschossrohfulRbodenhdhe festgelegt.
Innerhalb des Baugebietes sind Hohen zuléssig, die eine Errichtung von Gebauden mit
zwei Geschossen ermdéglichen. Die maximal zulassige Firsthdhe liegt bei 9,50 m.

Fir Geb&aude mit den Dachformen Pultdach und Flachdach gelten ebenfalls andere ma-
ximale Gebaudehohen. Dies insbesondere um keine unverhéltnismafiig hohen Wandfla-
chen zu erhalten.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Dies
ermdglicht eine vollwertige Bebauung unter zu Grundlegung des Ausbaues eines magli-
chen Dachgeschosses.

Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser. Die
Bauweise entspricht damit der bestehenden angrenzenden Bebauung.

Uberbaubare Grundsticksflache

Mit den Festsetzungen von Baugrenzen wird die tiberbaubare Flache begrenzt. Um die
Bauflache fir die kiinftige Bebauung mit Gebauden optimal zu nutzen, ist die Baugrenze
weit bemessen. Von der Ausweisung von sogenannten ,Briefmarkenbaugrenzen® fur je-
des einzelne Grundstiick wird abgesehen. Dies ermdglicht den Bauherren mehr Freiheit in
der Bebauung lhrer Grundstticke. Um innerhalb des Baugebietes eine lockere Bebauung
gewahrleisten zu kdnnen, werden die StralRenraume und die Bereiche bis zur Baugrenze
mit 11,50 m ausreichend dimensioniert.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Abstellmdglichkeiten fir PKW in Form von Stellplatzen und Garagen sind auf der Grund-
stucksflache vorgesehen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Auch die Bauherren, die an ein ¢ffentliches Grundsttick anbauen, sollen die Moéglichkeit
erhalten unter Bertcksichtigung der einzuhaltenden Abstandregelung an die Grundstiick-
grenze bauen zu durfen.

Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Die Grof3e
freistehender Nebenanlagen ist beschrankt, um unverhéltnismafig groRe Kubaturen un-
tergeordneter Baukdrper im stadtebaulichen Kontext zu vermeiden.

Zusatzlich wird eine Stellplatzverpflichtung in die ortlichen Bauvorschriften mit aufgenom-
men. Dies verhindert, dass zu viele Fahrzeuge auf den offentlichen Flachen parken. Die
Stellplatzverpflichtung sieht dabei tber das von der Landesbauordnung vorgesehene Mal
hinaus vor, auf der eigenen Flache Stellplatze zur Verfligung stellen zu missen.

Grinordnerische Festsetzungen

Durch Festsetzungen wie Grunflachen und Baumpflanzungen wird eine Durchgriinung
des Gebietes gewahrleistet. Vor dem Hintergrund zunehmender Warmebelastung wird
dadurch zur Verbesserung des Mikroklimas beigetragen. Die beiden bestehenden Feld-
hecken im Siiden und Osten bleiben erhalten.
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12. Ortliche Bauvorschriften

12.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Mit dem Ziel ein geordnetes Ortsbild zu bewahren und gleichzeitig einen gewissen Gestal-

tungspielraum zu eréffnen, wurden Festsetzungen zur dufReren Gestalt der Baukorper
sowie zur Dacheindeckung getroffen.

An Gebaude innerhalb des Wohngebiets werden hohe Anforderungen an die Gestaltung
gestellt, da diese kiinftig den neuen Siedlungsrand darstellen. Aus diesem Grund werden
Bauvorschriften fiir Dachaufbauten / Dacheinschnitten, Quer- und Zwerchgiebel sowie
Fassadengestaltung, aneinandergebaute Gebaude, Garagen und Einfriedungen getroffen.

12.2 Gestaltung der Baugrundstiicke
Fur die Befestigung von PKW- und Fahrradstellplatzen sowie Platzen, Zufahrten und Hof-
flachen sind, soweit wie mdglich, wasserdurchlassige Belage zu verwenden, um die Bo-
denfunktion in Teilen zu erhalten und den Wasserhaushalt zu schonen sowie zur Verbes-
serung des Mikroklimas beizutragen.

13. Flachenbilanz
Gesamtgebiet ca. 1,97 ha 100,0 %
Wohngebiet ca. 1,30 ha 66,0 %
Verkehrsflache ca. 0,55 ha 28,4 %
Offentliche Griunflache ca. 0,12 ha 5,6 %
Anzahl der Baugrundstiicke 21
500 — 549 m? 3
550 — 599 m? 5
600 - 649 m2 8
650 - 699 m?2 0
700 - 749 m2 3
750 — 799 m? 1
Uber 800 m? 1
Baugrundstticksgrofien 525 m2 - 850 m?
von... bis...
Durchschnittl. Baugrundstticksgrofle 619 m?
Gebaudeanzahl 21 Geb.
Wohneinheiten
Einfamilien-/Doppelhauser
1,5 WE pro Geb. 32 WE
Einwohnerzuwachs
(2,5 EW/WE) 9 EW
Nettowohndichte 61 EW/ha
Bruttowohndichte 40 EW/ha
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Reutlingen, den 23.03.2021 Gammertingen, den 23.03.2021
Clemens Kinster Holger Jerg
Dipl. Ing. Regierungsbaumeister Burgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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