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Erfordernis der Planaufstellung

Auf dem Flurstuick 3503 (BahnhofstraBe 45) besteht ein Wohngebaude mit
Speise- und Schankwirtschaft, die jedoch bereits seit langerem aufgegeben
wurde. Daher wurde vom Gemeinderat Mitte Februar bzw. Mitte Mai 2019 der Ab-
bruch des Gebaudes beschlossen und Ideen fir eine Neubebauung eingeholt,
um die weitere stadtebauliche Entwicklung zu erméglichen. Die direkt angrenzen-
den, stadtebaulich untergenutzten Flurstiicke Nr. 3505/1 und Nr. 3500/2 wurden in
die stadtebaulichen Uberlegungen mit einbezogen.

Das Plangebiet ist durch die BahnhofstraBe sowie die StraBe In den Hofwiesen
bereits erschlossen und stellt sich als gut geeignet flir eine Nachnutzung dar. Das
entstehende Innenentwicklungspotenzial zu nutzen, ist die stadtebauliche Zielset-
zung der Gemeinde Talheim. Zudem soll die Planung der Hervorhebung des bis-
lang kaum in Erscheinung tretenden Ortseingangs dienen.

Um eine der Umgebung und dem Standort angemessene Planung zu entwickeln
wurde ein Planungsbiro beauftragt. Dieses hat nach einer stadtebaulichen Ana-
lyse mehrere Varianten entwickelt, von denen eine nun dem Bebauungsplan zu
Grunde liegt.

Die in diesem Bereich nun vorgesehene Bebauung ist nicht durch die Vorgaben
des bestehenden Bebauungsplans ,Ortsmitte®, in Kraft getreten am 16.12.1983,
abgedeckt. Dies betrifft unter anderem die Dachform und Dachneigung, die tber-
baubare Grundstlcksflache, die Zufahrtsmoglichkeit in das Plangebiet sowie die
Geschossflachenzahl. Aufgrund der Abweichungen ist es notwendig, den Bebau-
ungsplan zu andern.

Da es sich bei der MaBnahme um eine Wiedernutzbarmachung und Nachverdich-
tung einer innerdrtlichen Flache handelt und damit um eine MaBnahme der Innen-
entwicklung geméaB § 13 a BauGB, hat der Gemeinderat der Gemeinde Talheim
am 01.07.2019 beschlossen, den Bebauungsplan ,Ortsmitte, 1. Anderung” als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Ei-
nen erneuten Aufstellungsbeschluss flr ein erweitertes Plangebiet — ebenfalls als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren — hat der Ge-
meinderat der Gemeinde Talheim am 16.12.2019 beschlossen.

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 3.300 m2.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB
Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-

lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:
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Nachweis der Zuldssigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB
1. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung von Flachen in-
nerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Er dient der Schaffung von
Wohnraum durch Nachverdichtung einer innerdrtlichen, minder genutzten Flache
und beschreibt somit eine MaBnahme der Innenentwickiung.

Damit ist die erste Voraussetzung fir die Anwendung des § 13a BauGB gege-
ben.

2. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wabhlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundfléache im Sinne des § 19

Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt:
e weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder

* 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Ortsmitte, 1. Anderung* umfasst ein Plangebiet
von insgesamt ca. 3.300 m2. Die Uberbaubare Grundstcksflache liegt somit deut-
lich unterhalb des Schwellenwertes im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO

(20.000 m2). Eine Uberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung unter den in An-
lage 2 des BauGB genannten Kriterien ist nicht erforderlich. § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 kann angewendet werden.

3. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

»Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz iiber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu priifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorpriifung des Einzelfalls
durchgefiihrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,Allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalles” durchgefiihrt werden, da der Priifwert weder erreicht, noch tber-
schritten wird.

4. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzglter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintréchtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

5. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst
befindet.

6. Vereinfachtes Verfahren nach § 18a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3
BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird
abgesehen von:

¢ der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind und

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.1.

* Das Monitoring nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens muss geméaB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3
BauGB nicht beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2

Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig waren (gemaB § 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzie-
rung und Durchflihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Beriicksichti-
gung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 8).

Eine Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2

Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird nicht in Anspruch genommen. Eine

frihzeitige Beteiligung wird durchgeflhrt.

Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Talheim besteht derzeit der Flachennutzungsplan
Verwaltungsraum Flein — Talheim, 2. Fortschreibung 2002 (i.K.g. 29.01.2003 /
07.02.2003), einschlieBlich Teilfortschreibung 2004 (i.K.g. 14.12.2005 /
09.12.2005). Dieser setzt fur das Plangebiet gemischte Bauflache fest.

Im Bebauungsplan wird der betreffende Bereich als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Daher kann der Bebauungsplan nicht als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder ergénzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungs-
plan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Da im vorliegenden Fall die Vertraglichkeit der Planung (Mehrfamilienhduser) mit
den angrenzenden Nutzungen gewaéhrleistet ist, ist die stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes nicht gefahrdet. Der Flachennutzungsplan ist daher
im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Wohnbauftichen
(§ 1 (1) Nr. 1 BauNVO)

Gemischte Baufiachen
(§ 1 (1) Nr. 2 BauNvOQ)

Gemeinbedarfsfidchen
(§ 5 (2) Nr. 2 BauGB)
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Abbildung 1:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan Verwaltungsraum Flein — Talheinﬁ,-

2. Fortschreibung 2002, einschlieBlich Teilfortschreibung 2004, mit Plange-
biet in tirkis

Bebauungsplane

Abbildung 2: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Ortsmitte”, in Kraft getreten am
16.12.1983, sowie aus dem nordwestlich liegenden Bebauungsplan
»,BachstraBe”, in Kraft getreten am 14.05.1971, mit Plangebiet in rot

Flr das Plangebiert besteht der Bebauungsplan ,Ortsmitte, in Kraft getreten am
16.12.1983.
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Der Bebauungsplan ,Ortsmitte“ setzt fir das Plangebiet ein Mischgebiet fest so-
wie zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachen-
zahl von 0,8, die offene Bauweise ,nur Einzel- und Doppelhduser zulassig”“ sowie
ein Satteldach mit 35° - 45° fest. Die Stellung der baulichen Anlagen ist fur das
Plangebiet im westlichen Bereich parallel zur BahnhofstraBe (traufstandig) und im
Ostlichen Bereich giebelstandig festgesetzt.

Die in diesem Bereich nun vorgesehene Bebauung ist nicht durch die Vorgaben
des bestehenden Bebauungsplans ,Ortsmitte“ gedeckt. Dies betrifft unter ande-
rem die Art der baulichen Nutzung, die Dachform und Dachneigung, die Gberbau-
bare Grundstticksflache, die Zufahrtsméglichkeit in das Plangebiet sowie die Ge-
schossflachenzahl. Aufgrund der Abweichungen ist es notwendig, den Bebau-
ungsplan zu andern.

Nordwestlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan
»BachstraBe, in Kraft getreten am 14.05.1971. Der Bebauungsplan ,BachstraBe*
setzt ein Dorfgebiet, eine Grundflachenzahl von 0,4, zwei Vollgeschosse, eine of-
fene Bauweise sowie ein Satteldach fest.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumili-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Talheim liegt im Landkreis Heilbronn. Sie gehért zur Region Heil-
bronn-Franken und zur Randzone der européaischen Metropolregion Stuttgart. Ne-
ben den naheliegenden Autobahnanschliissen, ist Talheim auch (iber das gut
ausgebaute Busnetz nach Heilbronn, Flein, Lauffen und Kirchheim verleihen Tal-
heim gut an die Umgebung angebunden. Die verkehrsgiinstige Lage zusammen
mit der jahrhundertealten Geschichte verleihen Talheim eine attraktive Wohn- und
Lebensqualitat.
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Abbildung 3: Luffbild, mit Plangebiet in rot (google maps, GeoBasis-DE/BKG, 2019)
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4.3

Bestehende Nutzung / Topographie

Das Plangebiet liegt im Norden von Talheim zwischen der BahnhofstraBe und der
StraBe ,In den Hofwiesen“. Im Bereich der StraBe ,In den Hofwiesen* sind &ffentli-
che Stellplatze mit einer Baumeingrinung vorhanden. Weiter stdlich befinden
sich die Schlossberghalle, in der Veranstaltungen stattfinden, sowie die Gemein-
debdlcherei und die Schlossbergschule (Grund- und Werkrealschule). Dahinter
liegt der Grlinbereich der Schozach. Ostlich und westlich des Plangebiets grenzt
Wohnbebauung mit Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Handwerkseinrichtun-
gen an das Plangebiet an.

Der westliche Teil des Plangebiets wurde ehemals durch das Café Ensinger ge-
nutzt, das jedoch aufgegeben wurde. Daher wurde vom Gemeinderat am
11.02.2019 bzw. 13.05.2019 der Abbruch des Gebaudes beschlossen, um eine
stadtebauliche Entwicklung zu ermdégiichen. Ein Teil des ebenen Gartenbereichs
ist bereits befestigt und stand der AuBengastronomie zur Verfligung.

In die Planung méglicher stadtebaulicher Entwicklungen wurde auch das éstlich
gelegene, untergenutzte Flurstlick Nr. 3500/2 einbezogen. Das Flurstiick diente
bislang der Wohnnutzung und bietet aufgrund der Gartenflache ein groBes Innen-
entwicklungspotent. Dieses soll nun einer effektiven Nutzung zugefiihrt werden.
Der Abbruch wurde am 18.11.2019 vom Gemeinderat beschlossen und mittler-
weile durchgeflhrt.

Schutzgebiete / HQ100

Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete, Nationalpark, Naturpark) bzw. Offenland-/ Wald-Biotope
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Nordlich des Plangebietes befindet sich in ca. 200 m Entfernung die Zone IIl (wei-
terer Zustrombereich) des Wasserschutzgebietes , Talheim - Schlosswiesen®
(LUBW Nr. 125092).

Westlich, in ca. 80 m Entfernung befindet sich im Bereich der Schozach das Of-
fenlandbiotop ,Feldgehélze an der Schozach in Talheim®.

Entlang der Schozach befindet sich ein Uberschwemmungsgebiet sowie Uberflu-
tungsflachen (siehe nachfolgende Abbildung). Das Plangebiet selbst wird nicht
tangiert
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Abbildung 4: Hochwassergefahrenkarte Uberflutungsﬂachen LUBW, (zugegriffen am
01.03.2019), mit Plangebiet in rot
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4.4 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Sanierungsgebietes ,Talheim Orts-
mitte lIl“. Dieses lauft noch bis 2020.

4.5 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 3500/2, 3503, 3505/1.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegt das Flurstiick mit folgender Nummer:
3484/6 (StraBe).

MaBgeblich fir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet ist eingebettet in eine kleinteilige Bebauung mit Wohngebauden
und gewerblichen Nutzungen entlang der BahnhofstraBe. Der Bereich norddstlich
der MuhlstraBe ist zum Teil fir 6ffentliche Stellplatze genutzt. Stidlich der StraBe In
den Hofwiesen sind mit der Schlossberghalle und der Schlossbergschule groBku-
baturige Gebéude vorhanden (siehe auch Kapitel 4).

5.2 Stadtebauliches Konzept ~ Entwicklung der Varianten

Am Anfang der Erstellung eines Konzeptes stand die stadtebauliche Analyse der
Bestandssituation. Es wurde herausgearbeitet, dass kein markanter Ortseingang
vorhanden ist, die Bestandsbaume im Siiden des Plangebietes erhalten werden
sollen und nérdlich des Plangebietes die Baumliicke auf dem Parkplatz geschlos-
sen werden soll. Zielsetzung war daher, durch die Planung von Neubauten einen
Ortseingang zu schaffen und dabei den dérflichen Charakter zu bewahren.

Die nachfolgend aufgefiihrten Stadtebaulichen Konzepte zeigen stadtebauliche
Entwicklungen innerhalb unterschiedlicher Gebietsabgrenzungen — entsprechend
der unterschiedlichen Stande des Grundstiickerwerbs - auf, um dem Gemeinderat
eine umféngliche Entscheidungsgrundlage zu liefern.

Im Zuge der anfénglichen Stadtebaulichen Konzeption sind mehrere Varianten
entstanden, die am 24.09.2018 dem Gemeinderat vorgestellt wurden. Neben der
Brachflache des ehemaligen Cafés Ensinger wurden zunéchst auch der gegen-
Uberliegend Parkplatz BachstraBe und das 6stlich angrenzende, untergenutzte
Flurstick mit in die Uberlegungen einbezogen.
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Variante 1

e I F
Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept, Variante 1, 2, 3 und 4 — jeweils mit Visualisie-

rung, Stand Gemeinderatssitzung 24.09.2018, Baldauf Architekten und
Stadtplaner GmbH

Bei der Gemeinderatssitzung am 11.02.2019 wurden die weiterverfolgten und de-
taillierter ausgearbeiteten Varianten 1 und 2 vorgestellt. Durchgesetzt hat sich Va-
riante 2. Diese lag dem Bebauungsplan-Vorentwurf vom 01.07.2019 zu Grunde.
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Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept, Variante 1/ Variante 2, Stand 17.12.2018, Bald-
auf Architekten und Stadtplaner GmbH

Da mittlerweile das 6stlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplan-Vorent-
wurfs (vom 01.07.2019) angrenzende Flurstiick Nr. 3500/2 von der Gemeinde Tal-
heim erworben werden konnte, wurde dieser Bereich in einem erneuten Vorent-
wurf in den Bebauungsplan ,Ortsmitte, 1. Anderung® mit aufgenommen.

Als Entscheidungsgrundlage wurden erneut mehrere Varianten einer Stadtebauli-

chen Konzeption erarbeitet.
Variante 7?

Variante T,

y = T ' . '
Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept, Variante 7.1/ Variante 7.2/ Variante 8/ Variante 9,
Stand 07.11.2019, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

Bei der Gemeinderatssitzung am 18.11.2019 entschied der Gemeinderat, die Vari-
ante 9 dem Bebauungsplan zu Grunde zu legen (s.u.). Die nun gewéhlte Variante
geht von insgesamt ca. 31 bis 33 Wohneinheiten aus.
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5.4

5.5
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Abbildung 8:
schluss Gemeinderat vom 18.11.2019), Baldauf Architekten und Stadtpla-
ner GmbH

Bebauung / Nutzung

Vorgesehen sind in der gewahlten Variante 9 insgesamt fiinf Gebaude. Im westli-
chen Bereich lassen die Geschosswohnungsbauten eine Hofsituation entstehen.
Der Innenbereich dient als Gartenbereich bzw. private Aufenthaltsflache. Das L-
férmige Gebaude im Siid-Osten fasst die StraBe ,In den Hofwiesen“ und bildet so-
mit eine klare Raumkante aus. Die geplante Hohenstaffelung der Gebéude wird
einer massiven Bebauung entgegen und erhélt den dérflichen Charakter der Ge-
meinde.

Die Gebaude sind mit Flachdachern und zwei Vollgeschossen mit Dachgeschoss
vorgesehen.

Die Parkierung soll in einer Tiefgarage erfolgen, die (iber eine Zufahrt im Nordwes-
ten des Plangebietes von der StraBe ,In den Hofwiesen® erschlossen wird.

Griinkonzept

Die Gebéaude sind mit Griindéchern vorgesehen. Zudem sollen neue Baume ge-
pflanzt werden. Die Geb&ude sollen so angeordnet werden, dass ein Innenhof
entsteht, der als private Garten / Aufenthaltsbereich genutzt werden kann.

Alternativen

Das Plangebiet wird derzeit nicht mehr genutzt, es befindet sich bereits in ge-
meindlicher Hand. Durch die umgebende Bebauung in der innerértlichen Lage
bietet sich die Nutzung durch Wohnbebauung an.
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6.1

6.2

71

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet ist bereits im Norden durch die BahnhofstraBe und im Siiden
durch die StraBe ,In den Hofwiesen“ erschlossen.

Die Zufahrt zum Vorhaben soll von Suden aus, Uber die StraBe ,In den Hofwie-
sen® erfolgen. Die Stellplatzversorgung soll unterirdisch, durch eine neu errichtete
Tiefgarage, gesichert werden.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Lage in einem Bestandsgebiet soll die Entwasserung (iber das vor-
handene Mischsystem erfolgen.

Eine Regenriickhaltung bzw. Drosselung ist fur Neubauten auf den privaten
Grundstucken durch Dachbegriinung vorgesehen.

Die sonstige Versorgung (Strom, Telekomunikation usw.) erfolgt durch die bereits
bestehenden Leitungen in den angrenzenden Verkehrsflachen.

Gutachten / Untersuchungen

Die Gemeinde Talheim hat zur grundsatzlichen Beurteilung Fachgutachter beauf-
tragt, um die fachlichen Aspekte Umwelt, Artenschutz und Schall zu beantworten /
zu prafen. Die erarbeiteten Untersuchungen und Gutachten sind dem Bebauungs-
plan als Anlage beigefugt. Nachfolgend wird daher nur eine kurze Zusammenfas-
sung des jeweiligen Untersuchungsergebnisses aufgeflihrt.

Hinweis: Die innerhalb des Auszugs aus dem Gutachten angeftihrten Nummerie-
rungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf das Gutach-
ten selbst.

Artenschutz

Die Gemeinde Talheim hat zur grundsétzlichen Beurteilung Fachgutachter beauf-
tragt, den fachlichen Aspekt Artenschutz zu priifen und das Thema fir den Bebau-
ungsplan néher zu begutachtet. Die artenschutzrechtliche Untersuchung (Arten-
schutzrechtliche Relevanzprifung, Habitatpotenzialanalyse, Bebauungsplan
,Ortsmitte, 1. Anderung“, Gemeinde Talheim, Landkreis Heilbronn, Pustal Land-
schaftsGkologie und Planung, Pfullingen, 25.05.2020) ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigeflgt, auf dieses wird verwiesen. Nachfolgend wird daher nur eine
kurze Zusammenfassung aufgefiihrt.

Im Kapitel 7 des Gutachtens ist unter ,,Ergebnis“ Folgendes ausgefiihrt:
»Das Plangebiet ist strukturell von geringer artenschutzrechtlicher Relevanz.

Eine Nutzung des Plangebietes als Lebensstétte von Amphibien wurde nicht
nachgewiesen und kann aufgrund mangelnder Qualitat an Strukturen (trib/fauli-
ges Wasser im Teich, geringe Tiefe) ausgeschlossen werden.
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7.2

Fur Reptilien besteht keine Lebensraumeignung, aufgrund fehlender Strukturele-
mente und Nordexposition des Gelandes.

Das Plangebiet weist keine Fortpflanzungsstétten von Rauch- und Mehlschwalben
am Gebéaude auf. Eine Nutzung der duBeren Gebaudehdille durch Nischenbruiter
konnte ebenfalls nicht nachgewiesen werden. Es besteht Habitatpotenzial fiir he-
cken- und baumbriitende Vogelarten wie z. B. Amsel, Mdnchsgrasmiicke, Rot-
kehlchen. Der geringe Verlust an potenziellen Brut- und Nahrungshabitaten fiir an-
spruchslose und haufige Vogelarten wird von der Umgebung kompensiert. Mehr-
jahrige Fortpflanzungsstéatten fiir Vogel sind in den Gehdlzen nicht vorhanden.

Das Vorkommen besonders geschdtzter Arten der Artengruppe Fledermause im
Gebaudebestand wurde potenziell angenommen.©

Die im Gutachten aufgefihrten artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen
sind in die Bebauungsplan-Festsetzungen ibernommen worden.

Schalltechnische Untersuchung

Fir das Plangeblet wurde die ,Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan
,Ortsmitte, 1. Anderung“ Gemeinde Talheim, Ingenieurburo fiir Technischen Um-
weltschutz Dr. Ing. Frank Droscher, Tubingen, 14. April 2020 erstellt. Diese ist
dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt. Auf diese wird verwiesen.

In Kapitel 10 ,Zusammenfassung” heiBt es:

Die Gemeinde Talheim bereitet derzeit die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Ortsmitte, 1. Anderung“ vor. Das Plangebiet befindet sich etwa 200 m westlich
des Rathauses von Talheim und umfasst eine Fléche von ca. 0,3 ha. Im Plange-
biet ist insbesondere die Entwicklung von Wohnbebauung vorgesehen (geplante
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet — WA).

Das Plangebiet befindet sich zwischen BahnhofsstraBe im Nordosten und der
StraBe ,In den Hofwiesen® im Siidwesten. Stidwestlich des Plangebiets liegt die
Schlossberghalle, die regelméBig flr Sport- und Freizeitaktivitdten genutzt wird.
Nordéstlich des Plangebiets befinden sich gewerbliche Nutzungen. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens sind die im Plangebiet auftretenden Schalleinwir-
kungen zu bewerten und gegebenenfalls SchallschutzmaBnahmen vorzuschla-
gen.

In der vorliegenden Untersuchung werden die Schalleinwirkungen aus dem Stra-
Benverkehr, der gewerblichen Nutzung und der Nutzung der Schlossberghalle
(Sport- und Freizeitnutzung) auf die im Plangebiet vorgesehenen schutzbedurfti-
gen Nutzungen untersucht und bewertet. Zudem werden die Schallimmissionen
einer im Plangebiet vorgesehenen Tiefgarage (Schalleinwirkungen durch Ein- und
Ausfahrt von Kfz) erfasst und bewertet.

Hierzu werden:

e die Schallquellen je Nutzung (Gewerbe, StraBenverkehr, Sport- bzw. Freizeit-
nutzung in der Schlossberghalle sowie Tiefgaragennutzung) erfasst,

» die Schalleinwirkungen an schutzbedrftigen Nutzungen je Larmart ermittelt
und bewertet,

e die Larmpegelbereiche / maBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109 zur
Festlegung des erforderlichen passiven Schallschutzes im Plangebiet ermit-
telt und dargesteilt.
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Samtliche Schalleinwirkungen werden entsprechend den Vorgaben der DIN
18005-1 (Schallschutz imStadtebau), der TA Larm, der 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung), der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung)
sowie der LAI-Freizeitlarm-Richtlinie im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
bewertet.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Ortsmitte, 1. Anderung®
in Talheim ergab:

Schallimmissionen und Beurteilungswerte

Gewerbelarm im Plangebiet

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 und Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur Gewerbegebiete von 55 dB(A) im Tag- und 40 dB(A) im Nachtzeitraum werden
auf den Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet im Tag- und Nachtzeit-
raum nicht (iberschritten. Es sind somit keine weiteren SchallschutzmaBnahmen
gegen Gewerbelarm erforderlich.

StraBenverkehrslarm im Plangebiet

Die Orientierungswerte flir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tag- und 45
dB(A) im Nachtzeitraum werden im Plangebiet praktisch flaichenhaft (iberschritten
(siehe Anlagen 2 und 3 im Anhang). Die Orientierungswerte stellen jedoch keine
Grenzwerte dar.

Auch die hoher angesetzten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) im Tag- und 49
dB(A) im Nachtzeitraum werden im Plangebiet im Tag- und Nachtzeitraum entlang
der BahnhofstraBe (K2080) iiberschritten (siche Anlagen 2 und 3im Anhang).Es
werden somit SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Sportlarm im Plangebiet

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der Sportanlagenlarmschutzverordnung werden an den maBgeblich betroffenen
Baugrenzen im Plangebiet sicher eingehalten. Es sind somit keine weiteren MaB-
nahmen zum Schutz vor Schallimmissionen aus der Sportnutzung in der Schloss-
berghalle erforderlich.

Freizeitlarm im Plangebiet

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der LAI-Freizeitlarm-Richtlinie werden an den maBgeblich betroffenen Baugrenzen
im Plangebiet sicher eingehalten. Es sind somit keine weiteren MaBnahmen zum
Schutz vor Schallimmissionen aus der Freizeitnutzung in der Schlossberghalle er-
forderlich.

Tiefgaragenzufahrt

Durch die im Plangebiet vorgesehene Tiefgaragennutzung fiir Wohnzwecke ist
keine erhebliche Verkehrszunahme auf 6ffentlichen Verkehrsflachen und keine er-
hebliche Beléastigung durch Verkehrslarm in der Nachbarschaft zu befiirchten.

[..]°

Die in der Schalltechnischen Stellungnahme dargelegten SchallschutzmaBnah-
men sind in de Festsetzungen des Bebauungsplans (bernommen worden.
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Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch missen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewdardigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen,
Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach
kurz dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine Innenentwicklungsmag-
nahme eines urspriinglich bereits bebauten Bereiches handelt. Die Flachen wer-
den neu geordnet und die abgebrochenen Geb&ude durch Neubauten ersetzt.
Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan ,Ortsmitte, 1. Anderung®
gefordert und verhindert, dass neue Flachen im AuBenbereich (iberplant werden.

Mit der vorausgehenden stadtebaulichen Analyse, kann zum jetzigen Zeitpunkt
festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangssituation bzw. der realen Fla-
chennutzung sowie der geringen FlachengréBe aller Voraussicht nach fir keines
der Schutzguter erhebliche negative Auswirkungen erwartet werden (artenschutz-
rechtliche Untersuchung / Schalltechnische Stellungnahme). Die Auswirkungen
bleiben lokal beschrankt.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind u.a.:
e Begrinung der Dacher von Hauptgebauden,

e Tiefgaragenuberdeckung und

» insektenfreundliche AuBenbeleuchtung,

e Pflanzbindungen und Pflanzzwange.

Die Okologischen Festsetzungen kommen den Schutzglitern Mensch, Tiere, Pflan-
zen, Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima zu Gute.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstofi-
emissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind nicht
zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung kann von Nachbarn und Anwohnern ggf. als Beeintrachti-
gung ihrer gewohnten Lebensqualitat (Verlust von Griin, Heranriicken der Bebau-
ung) empfunden werden. Jedoch ist diese unweigerliche Konsequenz der Innen-
entwicklungsmaBnahme zumutbar.

Das Wohnraumangebot in Talheim wird durch die Planung ergénzt und tragt zu
einer besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur bei.

Durch die geplante Wohnnutzung ist ein geringfligig verstérktes Verkehrsaufkom-
men zu erwarten.

Zur Untersuchung der Thematik Schall wurde eine Schalltechnische Stellung-
nahme in Auftrag gegeben. Diese ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.
Entsprechend notwendige SchallschutzmaBnahmen sind im Bebauungsplan fest-
gesetzt (siehe Kapitel 7.2).
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Nach erfolgter Plandurchflihrung kann davon ausgegangen werden, dass ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse nicht beeintrachtigt sein werden. Die Belich-
tung und Beluftung bleiben gewahrleistet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet war bereits bebaut. Insbesondere der westliche Bereich ist durch
Standorte fiir die AuBengastronomie versiegelt und (iberformt (siehe auch Kapitel
4.2). Der Gebaudebestand ist bereits abgebrochen.

Das Plangebiet nimmt aufgrund der innerértlichen Lage und der bereits vorhande-
nen Bebauung eine eher untergeordnete Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere und
Pflanzen ein. Vor allem im siidlichen und westlichen Plangebiet sind jedoch unver-
siegelte, z.T. baum- und strauchbestandene Flachen vorhanden. Durch die Pla-
nung ist absehbar, dass ein Teil der Gehdlze nicht erhalten werden kann. In der
Folge ergeben sich dadurch — sowie durch die geplante intensivere Neubebauung
- Auswirkungen auf das Ortsbild sowie auf die &kologische Funktion. Die Auswir-
kungen bleiben aller Voraussicht nach jedoch lokal beschrankt. Eine intensivere
Bebauung an dieser Stelle ist durch die Gemeinde gewiinscht, um innerstadti-
schen Wohnraum zu schaffen und den Ortseingang deutlicher zu definieren.

Um die Auswirkungen zu beschranken werden Pflanzbindungen und Pflanz-
zwange in Form von Einzelb&dumen sowie Dachbegriinung und Begriinung der
Tiefgarage und der Grundsticksflachen festgesetzt. Diese dienen als 6kologi-
scher Trittstein fUr diverse Insekten und Vogelarten. Weitere Pflanzfestsetzungen
(u.a. wasserdurchléassige Gestaltung von Oberflachenbelagen) dienen der Mini-
mierung der Flachenversiegelung, bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistméglichkei-
ten fir Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Um die Auswirkungen auf artenschutzrechtlich geschiitzte Tiere und Pflanzen ein-
schatzen zu kdnnen, wurde eine Untersuchung der artenschutzrechtlichen Be-
lange durchgefiihrt (siehe Kapitel 7.1). Die Untersuchung ist dem Bebauungsplan
als Anlage beigefligt, auf diese wird verwiesen.

Schutzgut Boden und Flache

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Be-
bauung im AuBenbereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf wird somit einge-
schrankt und dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

Durch die bestehende Vornutzung war ein gréBerer Teil der Flachen im Plangebiet
bereits bebaut bzw. versiegelt (der Gebaudebestand ist mittlerweile abgebro-
chen). In diesen Bereichen sind die natlirlichen Bodenfunktionen weitgehend ge-
stort. GeméB bestehendem Bebauungsplan ,,Ortsmitte®, in Kraft getreten am
16.12.1983, ist eine Grundflachenzahl von 0,4 zulassig — jedoch werden auf
Grundlage der BauNVO von 1977 auf die zulassige Grundflache die Grundfléache
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht angerechnet (die somit zu-
sétzlich zulassig waren), weswegen eine deutlich héhere Uberbaubarkeit und Ver-
siegelung zuléssig war als im vorliegenden Bebauungsplan ,Ortsmitte, 1. Ande-
rung®.

Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung der Planung, gegen-
Uber dem bebauten Bestand daher oberirdisch nur gering erhéht — jedoch ist
durch die Tiefgarage eine unterirdische Bebauung vorgesehen. Im Bebauungs-
plan wird deshalb unter den textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass der Ober-
flachenbelag der privaten ErschlieBungswege und Stellplatze wasserdurchlassig
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hergestellt werden muss, die Tiefgarage mit einer Bodenschicht abgedeckt wer-
den muss und die Dacher zu begrlinen sind. Somit kénnen teilweise Bodenfunkii-
onen wiederhergestellt werden.

Daruber hinaus sind weitere, umfassende Eingriinungen und weitere MaBnahmen
vorgesehen, die einer starkeren Versiegelung entgegenwirken.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete
bzw. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen (siehe auch Kapitel 4.3).

Aufgrund der Lage in einem bereits vollstandig bebauten Bestandsgebiet ist die
Entwésserung des Gebietes im vorhandenen Mischsystem vorgesehen. Ein An-
schluss an bestehende Leitungen ist moglich.

Aufgrund der bestehenden Bebauung und des vorhandenen Versiegelungsgrads
ist die Versickerung von Niederschlagen nur eingeschrankt méglich. Die durch
den Bebauungsplan erméglichte Flachenversiegelung filhrt voraussichtlich zu ei-
ner ahnlichen Grundwasserneubildungsrate und Oberflachenabfluss liber das Ka-
nalsystem. Die Festsetzungen zu der Begriinung der Flachdécher von Gebauden
und der Tiefgarage sowie die sonstigen Festsetzungen zur Begriinung fiihren zu

einer geringeren Versiegelung und einer gedrosselten Ableitung des Regenwas-
sers.

Schutzgut Luft und Klima

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich der Schutzgiiter Luft und Klima
relativ gering, jedoch durch die direkte Lage an der BahnhofstraBe vorhanden. Die
Umgebung ist einerseits im Norden durch Wohn- und Geschéftsnutzung sowie im
Suden durch Schulgebaude / Veranstaltungsgebaude gepragt, die einen hohen
Durchgriinungsgrad aufweisen und sich im Anschluss an den Griinbereich der
Schozach befinden.

Durch die Nachverdichtung ist nicht von negativen Auswirkungen auf Klima und
Luft auszugehen. Lediglich geringfuigige Veranderungen des lokalen Klimas sind
zu erwarten. Die Auswirkungen auf Luft und Klima kénnen durch die geplante Be-
grtinung der Dacher und durch die Festsetzung, den Oberflachenbelag privater
ErschlieBungswege und Stellplatze mit wasserdurchléssigen Belagen herzustel-
len, minimiert werden. Die Warmespeicherung durch die Dachbegriinung verzo-
gert Temperaturschwankungen. Ein schnelles Aufheizen am Tag wird verhindert
und die nachtliche Warmeabstrahlung verringert.

Die Planung kommt dem Klima zusétzlich zu Gute, da die &ltere Bausubstanz ei-
nen niedrigeren Energiestandard aufwies. Mit Erflllung der EnEv bei Neubauten
wird dem Schutzgut Klima / Luft durch die effizientere Nutzung von Energie Rech-
nung getragen.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der urspriinglich bebauten Fla-
che wird das Ortsbild geringfligig lokal verandern. Dieser Effekt hat in erster Linie
Auswirkungen auf unmittelbare Angrenzer des Gebietes.

Die altere Bausubstanz wird durch die Neubebauung aufgewertet. Der Ortsein-
gang wird, wie stadtebaulich gewlinscht, starker herausgestelit.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Kulturglter und erhaltenswerte Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt. Der
Gebaudebestand ist bereits abgebrochen. Die Nutzbarkeit benachbarter Grund-
stlcke wird nicht beeintrachtigt, wertmindernde Auswirkungen der Neubebauung
auf den Bestand werden nicht gesehen.

Schutzgut Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die
durch eine gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkungen sind dahingehend zu erwarten, dass die ehemals vorhandene
Bebauung des Grundstlicks umgelagert / verschoben wird.
Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden (siehe auch Kapitel 4.3).
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9 Begriindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1 WA - Aligemeines Wohngebiet

Mit der getroffenen Festsetzung soll die kiinftige Entwicklung des Gebietes stadte-
baulich geordnet und gelenkt werden und somit ein qualitatsvolles Quartier als at-
traktiver Ortseingang entstehen. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes orientiert sich dabei an der vorgesehenen Nutzung.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund des zusatzlich zu erwartenden
Besucher- und Kundenverkehrs sowie der vorhandenen Zufahrtssituation zum
Plangebiet (In den Hofwiesen ist eine Sackgasse) nicht erwiinscht. Der siidlich
gelegene o&ffentliche Parkplatz wird neben dem reguléren Betrieb auch vermehrt
bei Veranstaltungen in der Schlossberghalle genutzt. Zudem ist davon auszuge-
hen, dass diese Nutzungen einen erhéhten Flachenverbrauch haben und somit
nicht zu einer qualitativen Gestaltung des Ortseingangs beitragen. Gartenbaube-
triebe und Tankstellen kénnen gemas BauNVO auch in anderen Baugebieten an-
gesiedelt werden und sind an dieser Stelle im Gemeindegebiet falsch platziert.

A2 MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Das
MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Stadtteils sowie der gewiinschten bauli-
chen Struktur in diesem Bereich. Auf die dem Bebauungsplan vorangehenden
stadtebaulichen Untersuchungen wird hingewiesen (vgl. Kapitel 5).

A2.1 Grundflachenzahl

Die festgesetzte Obergrenze flr die Grundflachenzahl orientiert sich an den an-
grenzend vorhandenen raumlichen und baulichen Strukturen sowie der ge-
wunschten baulichen Struktur in diesem Bereich (siehe Kapitel 5). Da es sich um
eine Neuordnung einer innerstadtischen un- bzw. untergenutzten Flache handelt
und eine Nachverdichtung angestrebt ist, wird die Obergrenze der Grundflachen-
zahl gem. § 17 (1) BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete (berschritten. Dies ist
der besonderen Lage des Plangebietes im Zentrum von Talheim und der ge-
winschten Verdichtung mit Mehrfamilienhausern geschuldet. Diese Bautypologie
soll mit einer entsprechenden Dichte in der Flache angeboten werden kénnen.
Durch die groBzugigen Freibereiche innerhalb der angrenzenden Quartiere sowie
die kurzen Wege in den AuBenbereich werden in direktem Wohnumfeld ausrei-
chend Freibereiche geschaffen. Durch die festgesetzten (iberbaubaren Grund-
stlcksflachen wird ebenfalls im Plangebiet selbst eine Innenhofsituation geschaf-
fen. Es ist daher davon auszugehen, dass die Belliftung und Besonnung der ein-
zelnen Wohnungen sowie die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die
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A2.2

A2.3

Uberschreitung der GRZ nicht beeintrachtigt werden. Zudem bleibt der Wert der
Grundflachenzahl unter der eines Mischgebietes (gem. § 17 (1) BauNVO 0,6), in
dem Wohngebé&ude vom Gesetzgeber als zuldssig aufgefiihrt werden.

Die mégliche Uberschreitung der Grundflachenzahl fir die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und
Nr. 2 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) richtet sich nach den Regelungen
des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Um die vorgesehene Planung realisieren zu kon-
nen, und da es sich um eine innerstadtische Flache handelt, méchte man die
Moglichkeiten zur Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir bestimmte Anlagen
erhdhen.

Durch die separat festgelegte Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten
Grundflachenzahl fiir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu
einem Wert von 0.9 wird das Ziel, alle Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen,
unterstatzt. Eine Begriinung der Tiefgaragen wurde in diesem Zusammenhang
zudem festgesetzt (siehe Ziffer A9.2).

Hinweis Geschossflachenzahl:

Die Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt, da bereits ausreichende Festset-
zungen zum MaB der baulichen Nutzung getroffen sind, die eine stadtebaulich ge-
wunschte Ausformung der Baukérper vorsehen. Jedoch sollen geméB § 21a Abs.
1und Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO bei der Ermittlung der Geschossflache Ga-
ragengeschosse sowie Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen unberiicksich-
tigt bleiben. Das stidtebauliche Ziel, einen GroBteil der Stellpldtze in Tiefgaragen
unterzubringen wird jedoch durch die Festsetzung unterstitzt, dass Garagenge-
schosse bei der Ermittlung der Geschossflache unberlcksichtigt bleiben.

Zahl der Vollgeschosse

Die gewinschte Geb&audekubatur wird (iber die Regelungen zur Zahl der Vollge-
schosse in Verbindung mit der Héhe der baulichen Anlagen und der Dachform
bestimmt. Hierdurch entsteht eine Hdillkurve, innerhalb deren sich der Baukérper
in gewissem Umfang bewegen kann. Durch die getroffenen Festsetzungen kann
auf den Hauptgebé&udeteilen ein Dachgeschoss optisch als drittes Geschoss ent-
stehen, jedoch nicht als Vollgeschoss realisiert werden. In den Bereichen, die als
Verbindungselement angedacht sind (siehe zeichnerischer Teil des Bebauungs-
plans, Gebaudefugen 1 und 2), ist eine geringere Geb&udehdhe festgesetzt.
Diese macht die Errichtung eines zusétzlichen Dachgeschosses nicht méglich
(vgl. Kapitel 5).

Hohe der baulichen Anlagen

Auf die dem Bebauungsplan vorangehenden stadtebaulichen Untersuchungen
wird hingewiesen (vgl. Kapitel 5) (siehe auch Begriindung zu obenstehenden
Punkten).

Die Festsetzung der ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) wurde in Meter (1. NN fest-
gesetzt. Aus stadtebaulichen Griinden wurde die ErdgeschossfuBbodenhéhe an
der BahnhofstraBe orientiert, so dass hier die EFH ca. auf Ebene der StraBenhdhe
liegt. Von der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhe kann 1 m nach unten ab-
gewichen werden. Dies wurde u.a. aufgenommen, um dem Bauherrn ein gewis-
ses Spiel zu ermdglichen, weil das Plangebiet nach Siiden um ca. 1 Meter abfallt.
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Somit wird gewabhrleistet, dass sich die Gebaude in das Gelande einfagen koén-
nen.

Die Gebaudehohe ist im GroBteil des Plangebietes mit 9,50 m vorgesehen. In
Kombination mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (II) kénnen maximal
zwei Vollgeschosse sowie ein zusétzliches Dachgeschoss entstehen. Das Dach-
geschoss muss zurlickgesetzt als Nicht-Vollgeschoss / Staffelgeschoss ausge-
fuhrt werden. Die Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich so-
mit ebenfalls an dem stadtebaulichen Konzept.

Um der vorgesehenen Bebauung die Massivitat zu nehmen und den dérflichen
Charakter der Gemeinde zu erhalten, ist eine Héhenstaffelung vorgesehen. In den
Bereichen, die als Verbindungselement angedacht sind (siehe zeichnerischer Teil
des Bebauungsplans, Gebaudefugen 1 und 2), ist eine geringere Gebaudehéhe
von 6,50 m festgesetzt. Diese macht die Errichtung eines zuséatzlichen Dachge-
schosses - im Vergleich zu den Bereichen mit einer maximalen Gebaudehdhe
von 9,50 m — nicht méglich (vgl. Kapitel 5).

Die Gebaudefugen sind verschiebbar festgesetzt, um fiir die spétere Bebauung
eine Flexibilitat zu ermdglichen. Eine Verschiebung ist um max. 2,00 m senkrecht
zu den Gebéaudefugen zuléssig (siehe nachfolgende Erlduterungsskizze). Trotz
einer Verschiebung muss die Breite der Gebaudefuge mindestens 2,50 m betra-
gen.

Erlauterungsskizze — Gebaudefuge 1:

héhe 6,50 m)

Gebaudefuge 1 }_
(= max. Gebaude- ' //
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Erlauterungsskizze - Gebaudefuge 2:

Gebaudefuge 2 )‘/ﬁw
(= max. Gebaude- /7]

héhe 6,50 m)

Die Regelungen fiir haustechnische Aufbauten sind getroffen, da diese Anlagen
ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch nicht auf
die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehohe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstutzt werden. Durch
die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhéhung der
Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

Wie bereits im Kapitel ,Stadtebauliches Konzept* (Kapitel Nr. 5) dargelegt, sollen
innerhalb des Bebauungsplangebietes Mehrfamilienh&user entstehen, die einen
Ortseingang schaffen und gleichzeitig den dérflichen Charakter erhalten. Um die-
sem stadtebaulichen Ziel gerecht zu werden, wurde die offene Bauweise festge-
setzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundstucksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstiickes gegeben ist. Die Systematik orientiert sich am er-
stellten stadtebaulichen Konzept und soll die Umsetzung dieses erméglichen
ohne jedoch zum jetzigen Vorhabenstand zu enge Vorgaben zu machen.

Terrassen, sonstige untergeordnete Bauteile und Vorbauten

Da die Uberbaubare Grundst(]ckgﬂéche zum Teil relativ eng um die geplante Be-
bauung festgesetzt wurde, sind Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile
und Vorbauten durch die geplanten Vorhaben mdéglich. Diese untergeordneten
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Bauteile und Vorbauten stellen ein festes Gestaltungselement der Fassade dar,
wirken sich aber nicht wesentlich auf die Gebaudekubatur aus. Die Errichtung ei-
ner Terrasse oder das Herausragen eines Balkons ist vorstellbar, ohne dass eine
nachbarschaftliche Beeintrachtigung zu befiirchten ware. Eine grundsatzliche Ver-
groBerung der Uberbaubaren Grundstlicksflache, unter Einbeziehung dieser pla-
nerischen Uberlegungen, hatte jedoch zur Folge, dass die Hauptgebaude zu viel
Varianz haben und die urspringliche stadtebauliche Konzeption verfremdet wird.
Aus diesem Grund wird die Mdglichkeit der Uberschreitung der Baugrenze durch
die aufgeflhrten Bauteile erdffnet.

Die Ermoglichung eines Heranriickens der Bebauung an die éffentlichen Ver-
kehrsflachen wurde im Zuge der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts unter-
sucht und als sinnvoll und wichtig erachtet (siehe auch Kapitel 5). Um jedoch so-
wohl an der BahnhofstraBe als auch in der StraBe ,In den Hofwiesen® ein weiteres
Hervorkragen durch Vorbauten verschiedener Art, z.B. Balkone oder Terrassen
auszuschlieBen wurde ein entsprechender Ausschluss festgesetzt.

Offene Stellplatze, Garagen und iberdachte Stellplatze (Car-
ports)

siehe Begrindung zu Ziff. A6

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen Griinden ist es wiinschenswert, dass die Gebaudevorzonen
nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut werden. Somit soll die Festsetzung zu
einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungsbild beitragen. Die iberbaubare Grund-
stucksflache ist ausreichend groB fir die Unterbringung von Nebenanlagen di-
mensioniert. Die Ausnahme fur berdachte Fahrradabstellplatze und Milleinhau-
sungen wurde getroffen, da diese funktional angeordnet werden mussen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die festgesetzie Stellung der baulichen Anlagen wird abgeleitet aus der ge-
wunschten stadtebaulichen Struktur. Auf die dem Bebauungsplan vorangehenden
stadtebaulichen Untersuchungen wird hingewiesen (vgl. Kapitel 5). Insbesondere
ist die Hofsituation mit randlich angeordneten, an den Grundstiicksgrenzen orien-
tierten Gebauden stadtebauliche gewollt und soll daher gesichert werden. Die er-
moglichte Abweichung tréagt dem frilhen Planungsstadium der Gebaude Rech-
nung.

Um der vorgesehenen Bebauung die Massivitat zu nehmen und den dérflichen
Charakter der Gemeinde zu erhalten, ist eine Héhenstaffelung vorgesehen. In den
Bereichen, die als Verbindungselement angedacht sind (Gebaudefugen), ist eine
geringere Gebaudehohe festgesetzt. Diese macht die Errichtung eines zusétzli-
chen Dachgeschosses nicht méglich. In diesem Zusammenhang wird auch das
Verschieben der Bereiche mit unterschiedlichen Stellungen der baulichen Anla-
gen ermoglicht. Im Bereich der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans fest-
gesetzten Geb&udefugen (Gebaudefuge 1 und 2) ist keine Stellung der baulichen
Anlagen festgesetzt, da die Gebaudefugen als Scharnier bzw. Bindeglied zwi-
schen den beiden in L-Form platzierten Geb&auden liegen und somit flexibel sein
sollen (siehe auch Skizze, Ziff. A2.4).
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Flachen fir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Es ist planerisches Ziel, im Plangebiet alle privaten Stellplatze in Tiefgaragen un-
terzubringen. Die Zulassigkeit der Tiefgarage auBerhalb der (iberbaubaren Grund-
stlcksflache, in den dafiir gekennzeichneten Bereichen, soll die Stellplatzversor-
gung im Plangebiet sicherstellen, ohne dass die Gefahr besteht, dass die tber-
baubare Flache zu groB festgesetzt und gegebenenfalls fir weitere bauliche Anla-
gen genutzt wird. Hierdurch werden die verbleibenden Freibereiche gesichert und
die Stellplatzversorgung auf den privaten Flachen — nicht oberirdisch - in ausrei-
chender Form gewdhrleistet. Die Festsetzung soll insgesamt zu einer Beruhigung
der ErschlieBungssituation beitragen. Die notwendige Parkierung der Wohnge-
baude soll in einer Tiefgarage erfolgen, damit die nicht bebauten Bereiche als
Freibereiche genutzt werden kénnen. Planerisches Ziel des stadtebaulichen Kon-
zeptes war insbesondere der Innenhof, der unter anderem als begriinter Aufent-
haltsbereich dient und durch die besondere Gebéudestellung entsteht.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flichen
an die Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Die 6ffentliche Verkehrsflache ist aufgenommen worden, da der bestehende Be-
bauungsplan hier nicht mit der geplanten Aufteilung und Zufahrtsméglichkeiten
der vorgesehenen Bebauung Ubereinstimmt. Hier soll demnach eine Anpassung
an den Bestand sowie die vorgesehene Ausbildung des &ffentlichen StraBen-
raums erfolgen.

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung erméglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfihrungs- und
Tiefgaragenplanung, ohne den Bebauungsplan im Folgenden andern zu missen.

Zu- und Abfahrtsverbote

Die Zu-/Abfahrtsverbote dienen der Verkehrssicherheit und der Gewahrleistung
des Verkehrsflusses auf der nérdlich verlaufenden BahnhofstraBe. Auch von der
sudlich des Plangebietes liegenden StraBe ,In den Hofwiesen“ soll nicht auf voller
Breite auf das Plangebiet zugefahren werden, da u.a. hier éffentliche Senkrecht-

stellplatze sowie Bepflanzung vorhanden ist und diese GroBteils erhalten werden
soll.

Ein- / Ausfahrtsbereiche

Die Festlegung der Ein- und Ausfahrisbereiche fiir die Tiefgarage dient der Ver-
kehrssicherheit und der Verkehrsberuhigung. Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage
soll tiber die stidlich gelegene StraBe ,In den Hofwiesen® erfolgen. Dadurch soll
Konflikten im Bereich der viel befahrenen BahnhofstraBe vorgebeugt werden
(siehe auch Begrindung zu Ziff. A6). Zudem bietet sich eine Einfahrt von Siiden
aufgrund der Topographie an.
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Obwohl im Bereich des Bauvorhabens die Nutzung durch oberirdische Stellplatze
nicht zugelassen wird, soll dennoch die Zufahrt in den innenliegenden Hofbereich
far temporére Anliegen, wie z.B. Anlieferung, Handwerker oder fiir einen Umzug,
ermaéglicht werden.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belégen fur private ErschlieBungswege hat
Okologische Griinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen. Niederschlagswasser soll jedoch lediglich von
nicht verschmutzien Flachen versickert werden. Zudem spielen gestalterische As-
pekte eine Rolie.

Begriinung der Déacher von Hauptgebauden

Die Warmespeicherung des Substrates verzogert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die néchtliche Warmeabstrahlung.

Begrinte Décher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurlick und lassen
das Uberschusswasser erst zeitverzégert in die Kanalisation abflieBen.

Dachbegriinungen dienen zudem als dkologische Trittsteine fiir diverse Insekten
und Vogelarten. Des Weiteren fligen sich begriinte Baukdrper in der Regel besser
in das Stadt- und Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des Gebie-
tes.

Die Begrlinung der Dachflachen wirkt sich somit positiv auf die kleinklimatischen
Verhélinisse, die Wasserbewirtschaftung und den Artenschutz aus.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute flir gréBere Tiere. Entscheidend fir die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uiberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Die MaBnahme ist der ,,Artenschutzrechftlichen Relevanzprufung, Habitatpotenzial-
analyse, Bebauungsplan ,,Ortsmitte, 1. Anderung“, Gemeinde Talheim, Landkreis
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Heilbronn, Pustal Landschaftsdkologie und Planung, Pfullingen, 25.05.2020%, ent-
nommen. Sie dient dem Schutz von Brutvégeln und Flederméausen.

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und
ihre Nutzung, Flachen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauli-
che und sonstige technische Vorkehrungen

Die Festsetzung basiert auf der ,Schalltechnischen Untersuchung, Bebauungs-
plan ,Ortsmitte, 1. Anderung Gemeinde Talheim, Ingenieurbdiro fiir Technischen
Umweltschutz Dr. Ing. Frank Drdscher, TUbingen, 14. April 2020, Diese ist dem

Bebauungsplan als Anlage beigefiigt. Auf diese wird verwiesen (siehe auch Kapi-
tel 7.2).

Anmerkung: Seit der baurechtlichen Einfiihrung der DIN 4109-1 Ausgabe Juli
2016 mussen Larmpegelbereiche im Bebauungsplan nicht mehr festgesetzt wer-
den. Die Anforderung zur Darstellung in der Planzeichnung entfallt.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Pflanzbindung (pb 1) - Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fir Végel und Insekten erflllt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erflllung dieser Aufgabe

und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschiitzt und erhalten wer-
den.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwénge dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.
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Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Durch die freie Anordnung der Baume kénnen die Baume leichter gepflegt und
mit der geplanten Bebauung abgestimmt werden. Sie lockern die Bebauung auf
und binden sie in den Stadtraum und die umgebenden Griinbereiche / StraBen-
grun ein. Die Sonneneinstrahlung wird durch den Schattenwurf des Blattwerks ab-
geschirmt und damit eine Aufheizung von Teilen der StraBen und Fassaden ver-
hindert. Auch die Verdunstungskalte der Transpiration reduziert die Temperatur
der unmittelbaren Umgebung, gleichzeitig wird die Luftfeuchtigkeit erhéht. Die
Kronen belaubter Baume binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser (iber
das Wurzelwerk sowie an den Blaitern anhaftender Niederschlag wird der Wasser-
abfluss verringert bzw. verzégert und Hochwasserspitzen reduziert. Baume die-
nen weiterhin als Lebensraum flir zahlreiche Tierarten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) — Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Begriinung der privaten Grundstticksflachen dient der gestal-
terischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen Belangen. Neben einer Redu-
zierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikroklima im Wohngebiet durch die
Bepflanzung glinstig beeinflusst. Durch die Festsetzung soll eine vegetationsbe-
deckte, begriinte Flache entstehen und die Versiegelung minimiert werden.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Uberdeckung Tiefgarage

Die Festsetzung einer Mindestlberdeckung von Tiefgaragen hat 6kologische und
stadtebauliche Griinde. So wird ausreichend Boden fiir geeignete Bepflanzungen
geschaffen.

Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und
Statzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundstiicke sind geringfligig und daher zumutbar.
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Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Durch die Dachform ,Flachdach“ kénnen vollwertige Geschosse mit verhaltnisma-
Big niedrigen Gebaudehdéhen erreicht werden, was einerseits der Belichtung und
Besonnung von benachbarten Gebauden und Grundstiicken dient, andererseits
kostenglinstiges Bauen ermdglicht. Auf die dem Bebauungsplan vorangehenden
stadtebaulichen Untersuchungen wird hingewiesen (vgl. Kapitel 5). Hierbei wur-
den u.a. die Eingangssituation und die Flachdachbebauung in der Nachbarschaft
untersucht.

Hinzu kommt bei Flachdéchern die Méglichkeit der Dachbegriinung mit positiven
Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhéltnisse, den Artenschutz und die
Wasserbewirtschaftung (siehe hierzu Ziff. A8.2).

Dachdeckung

Die Begrunung der Déacher der Hauptgebaude ist aus ékologischen und gestalte-
rischen Grinden sinnvoll. Die Installation von Solaranlagen ist auch auf einer be-
grinten Dachflache problemlos méglich.

Dachaufbauten

Die Beschrankung der Dachaufbauten soll zu einem stadtebaulich einheitlichen
Erscheinungsbild beitragen. Beriicksichtigt werden durch die Festsetzungen meh-
rere Faktoren: Die AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die
nachbarlichen Belange. Bei der vorgesehenen Flachdachbebauung sind Dachauf-
bauten in Form von Dachgauben stadtebaulich nicht gewollt.

Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Die
Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung filhren und
sich in das stadtebauliche Bild einfligen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berticksichtigt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-
gend sind. Daher ist es wichtig den Gewerbetreibenden Plangebiet diesbeziiglich
Beschréankungen aufzuerlegen und hier Regelungen zu finden. Die besondere
Ortslage soll durch diese Festsetzung beriicksichtigt werden, ebenso wie Nach-
barschaft schiitzende Belange.

Der Bereich entlang der BahnhofstraBe erhalt dabei eine besondere Bedeutung
hinsichtlich Werbeanlagen. Aufgrund der Werbewirksamkeit besteht entlang einer
Ortsdurchfahrt vermehrt der Druck, Werbeanlagen dort errichten zu wollen. Da
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solche Werbeanlagen jedoch sehr stadtbildpragend sind ist eine Beschrankung
und Regulierung von Werbeanlagen wichtig, um eine angemessene stadtebauli-
che Gestaltung des Plangebietes zu erzielen.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden lrritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen fiir be-
nachbarte Wohnbevélkerung und StraBenverkehrsteilnehmen werden dadurch
vermieden.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Festsetzung dient der Gestaltung bzw. Aufwertung des Gebietes sowie der
Durchgrinung. Zudem dient die Festsetzung dem Schutz der ékologischen Lei-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Kleinklimas.

Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen.
Des Weiteren wird auf diese Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei
bleibt.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schméler sind als die Zwischen-
raume.

Stellplatzverpflichtung

Die bestehenden &ffentlichen Verkehrsflachen bieten nur bedingt Méglichkeiten
zur Anordnung 6ffentlicher Stellplatze, zudem besteht ein erhéhter Nutzungsdruck
durch die innerstadtische Lage und die Nachbarschaft zu éffentlichen Nutzungen
wie Schule, Blicherei oder Sport-/Veranstaltungshalle. Da im Plangebiet gem. der
allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten ist, dass je Haushalt in der
Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus verkehrlichen und stadtebauli-
chen Griinden die innerhalb der Gemeinde angewandte Stellplatzverpflichtung
von 1,5 Stellplatzen je Wohnung festgesetzt. Die geordnete Unterbringung der
Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahrleistet und eine Be-
lastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausgeschlossen.




Gemeinde Tatheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Ortsmitte, 1. Anderung* ENTWURF vom 25.05.2020

11

12

13

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,33 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 2.720m?2
davon liberbaubare Grundstiicksfldche ca. 1.790 m?
Offentliche Verkehrsflache: ca. 590 m2

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstticke sind bereits durch die BahnhofstraBe sowie die StraBe ,in den
Hofwiesen® erschlossen.

Die zu Uberplanenden Flurstlicke befinden sich bereits im Eigentum der Ge-
meinde.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Vorhabens wird das Plangebiet zu einem attraktiven
Standort entwickelt, welches fiir die Bewohner im Quartier und fir die Nachbar-
schaft einen Mehrwert hat. Durch die Nutzung von Flachenpotentialen im Innen-
bereich wird zudem dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Talheim, den

Rainer GraBle,

Blrgermeister




