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1.  Allgemeines

Die Gemeinde Ittlingen gehort dem Verwaltungsraum Eppingen an und liegt zwischen den
Entwicklungsachsen Heilbronn — Sinsheim und Heilbronn — Eppingen. Die derzeit rund 2.380
Einwohner zéhlende Gemeinde lttlingen besitzt keine zentraldrtliche Funktion. Ihr Entwick-
lungspotential hinsichtlich Wohnen und Gewerbe wird damit in erster Linie durch den 6rtli-
chen Eigenbedarf bestimmt.

Gleichwohl besitzt die Gemeinde aufgrund ihrer Nahe zur AS Sinsheim-Steinfurt (4 km) eine
vergleichsweise hohe Attraktivitat als Gewerbestandort. Diese Lagegunst gilt es durch die
Sicherung und behutsame Erweiterung der vorhandenen Gewerbefldchen dauerhaft weiter

zu entwickeln.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind gemal § 1 Abs. 6
BauGB die éffentlichen und die privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht
abzuwagen.

Die Neufassung der bisher geltenden planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen Bau-
vorschriften wurde aus folgenden Griinden erforderlich:

= Stadtebauliche Griinde erfordern die Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen
hinsichtlich der Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, Tankstellen und
Vergnlgungsstatten;

= Durch die Erweiterung des Plangebietes werden bislang planungsrechtlich nicht legiti-
mierte Bauvorhaben im Gebiet auf die rechtliche Grundlage eines Bebauungsplanes ge-
stellt;

= Die Gemeinde gewinnt durch die Erweiterung des Plangebietes zusétzliche, gewerblich
nutzbare Baufldchen und kann damit den mittelfristigen Bedarf in Ittlingen abdecken;

= Die geplante Ansiedlung eines Pflegeheims macht im vorliegenden stadtebaulichen Ge-
samtzusammenhang die Ausweisung eines Mischgebietes (§ 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) er-
forderlich.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet GANGOLFSWEG — 1. ANDERUNG liegt am nérdlichen Ortstrand
von Ittlingen. Die rdumliche Begrenzung des Gebiets stellt sich wie folgt dar (vgl. Plandarstel-
lung M. 1:500)

im Norden durch die Flurstiicke Nr. 10612 (teilweise) und 10701;

im Westen durch die Flursticke Nr. 10604 (teilweise), 10600 (Weg), 10545 (Weg, teilweise),
10582 (teilweise) ;

im Osten durch die Elsenz sowie
im Siiden durch die Flurstiicke 10595, 10761 (Weg, teilweise) und 8471.
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4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet
4.1 Tatsiachliche Situation

Das Plangebiet liegt langgestreckt am nérdlichen Ortsrand von Ittlingen. Es befindet sich am
Rand der Talaue der Elsenz auf einem nach Westen ansteigenden Hang. Das Gebiet gehort
zur naturrdumlichen Haupteinheit des Kraichgaus — hier zum ,Eppinger Gau".

Die bisher nicht tberplanten Flachen im AuRenbereich werden intensiv ackerbaulich genutzt.

4.2 Rechtliche Situation und Einordnung in die Bauleitplanung der Gemein-
de

Der Regionalplan Franken 1995 trifft flir den Bereich in dem sich das Planungsgebiet befin-
det keine einschrankenden Aussagen. Direkt nordlich grenzt der regionale Griinzug an, der
durch die Erweiterung des Bebauungsplangebietes aber nicht tangiert wird. Ein Konflikt mit
regionalplanerischen Zielaussagen besteht deshalb nicht.

Der Uiberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits durch die beiden rechtsverbindlichen
Bebauungspliane GANGOLFSWEG vom 06.07.1984 und GANGOLFSWEG Il vom
30.10.1987 Uberplant. Die neu iberplanten Fldchen waren bisher dem planungsrechtlichen
Auflenbereich zuzuordnen.

5. Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

GemaéR dem Gesetz zur Anderung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und wei-
terer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 besteht fur bestimmte Bebauungs-
plane nach Anlage 1 (,Industriezonen®, ,Stadtebauprojekte”) zum UVPG (Liste ,UVP-
pflichtige Vorhaben") die grundséatzliche Pflicht zur Durchfihrung einer UVP. Eine unmittelba-
re UVP-Pflicht besteht dem gemaR flr Industriezonen >10 ha Uberbaubare Grundstiicksfla-
che. Wird ein Schwellenwert von 2 ha Giberbaubare Grundsticksflache Uberschritten, so ist
eine Allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht erforderlich. Dies geschieht im
Rahmen eines Screening-Verfahrens. Hierbei muss entsprechend den Auswahlkriterien der
Anlage 2 zum UVPG entschieden werden, ob geman § 3c UVPG im Einzelfall eine UVP
durchgefiihrt werden muss.

Im vorliegenden Fall ist hinsichtlich der UVP-Pflichtigkeit lediglich die bisher nicht Gberplante
Erweiterungsflache zu betrachten. Die Uberbaubare Grundflache betragt hier 1,7 ha. Eine
Allgemeine Vorprifung gemai Anlage 1 zum UVPG ist nicht zwingend erforderlich. Aus
Griinden der Rechtssicherheit wurde im Rahmen des Grunordnungsplanes zum Bebau-
ungsplan trotzdem eine Allgemeine Vorprifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Rahmen
des Umweltberichtes nachstehend zusammengefasst sind. Die vollstdndige Vorprifung liegt
dem Bebauungsplan als Anlage bei.

5.1 Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben
5.1.1 Standort

Bei den bislang zum planungsrechtlichen Aufenbereich zu zahlenden Fldchen im Plangebiet
handelt es sich um eine bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Fldche mit sehr geringer
Bedeutung fiir den Biotopschutz. Die Flache befindet sich im Wasserschutzgebiet, Zone lll
A.



A OoN

U

Begriindung GANGOLFSWEG — 1. ANDERUNG (MI/GE) in Ittlingen 5

Die bauliche genutzten Flachen sind Uberwiegend mit Gewerbebauten, Freilagerflachen und
in untergeordnetem Mafle mit Wohngeb&duden bebaut.

Durch das Vorhaben sind keine Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, wie Zentrale Orte
oder Siedlungsschwerpunkte betroffen.

Im Plangebiet sind keine Denkmale, Bodendenkmale oder archéologisch bedeutende Land-
schaften bekannt.

5.1.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als eingeschréanktes Misch- und Gewerbegebiet gemal §§ 6 und 8
BauNVO ausgewiesen'. Die grundlegenden Festsetzungen werden Ubernommen, da sich
die stadtebauliche Konzeption des Gebietes nicht wesentlich gedndert hat®. Die neu ber-
planten Flachen werden ausschlieBlich als eingeschranktes Gewerbegebiet bzw. einge-
schrinktes Mischgebiet festgesetzt. Von den Festsetzungen hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzungen sind keine nachteiligen Umwelteinwirkungen zu beftrchten.

5.1.3 Umfang des Plangebietes
Der Bebauungsplan GANGOLFSWEG — 1. ANDERUNG umfasst insgesamt eine GroRe von

10,22 h_a_,"i-der Erweiterungsteil einschlieRlich ErsatzmaRnahme 3,22 ha.

é‘i4 Bedarf an Grund und Boden

Durch den Bebauungsplan GANGOLFSWEG - 1. ANDERUNG werden planerisch zukinftig
rund 1,7 ha bisher intensiv genutztes Ackerland in Anspruch genommen. Die hierzu erforder-
lichen Kompensationsmafnahmen sind in Kapitel 7.5 beschrieben.

5.2 Beschreibung der Umwelt
5.2.1 Pflanzen und Tiere (Biotoppotential)

Das Gebiet wird intensiv ackerbaulich genutzt. AuBer Ackerflachen sind lediglich schmale
Wegraine und offene Graben vorhanden, die von nitrophilen Gras- und Krautarten dominiert
werden.

Im Plangebiet befinden sich keine geschitzten Lebensrdaume fur Tiere und Pflanzen.

Als naturferner Bereich mit Funktionen als (Teil-) Lebensraum fir Ubiquisten ist seine Be-
deutung flr den Biotopschutz sehr gering.

In rAumlicher Nahe, direkt an das bestehende Gewerbegebiet angrenzend, befindet sich die
Elsenz, deren Ufergehdlze als § 24a-Biotop ausgewiesen sind.

Das Gebiet ist aufgrund der intensiven Bewirtschaftung stark in seinen Funktionen als Le-
bensraum fur Fauna und Flora beeintrachtigt.

5.2.2 Boden

Das Plangebiet féllt in die Bodenregion der sogenannten Gaulandschaften und gehért zur
bodenkundlichen Einheit der Pararendzinen aus L&R.

Bei den Bodenarten handelt es sich im um skelettfreie bis skelettarme, meist tiefgrindige
Schiuffbdden im Wechsel mit Lehmbéden, mit guter bis mittlerer Wasserdurchldssigkeit. Die

! Zur Einschrankung vgl. Kapitel 7.1
2 Vgl. Kapitel 6
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nutzbare Feldkapazitat (eine Kenngréfle fur die Wasserversorgung der Vegetation) ist je
nach Bodenart stark wechselnd, jedoch insgesamt im Bereich von mittel bis hoch.

Nach den Angaben der Reichsbodenschatzung handelt es sich im Plangebiet um reine so-
wie sandige Lehmbdden mit Ackerzahlen von 65 bis maximal 82. (H6chster Wert: 100)

Die potentielle Kationen-Austausch-Kapazitat (KAKpot) dieser Béden wird als gering bis mittel
angegeben. Die KAKpot ist Messwert flr die Fahigkeit der Bdden, die gelésten Nahrstoffe
den Pflanzen zur Verfigung zu stellen, bzw. zur Pufferung geléster Stoffe, z.B. Sauren, or-
ganische oder anorganische (Schad-)stoffe zu puffern. Diese Fahigkeit der Béden ist wichtig
fur den Schutz des Grundwassers und der Nahrungskette vor Verunreinigung.

Die Béden sind durch die intensive Bewirtschaftung stark Kultur beeinflusst, d.h. in ihren
chemisch-physikalischen Eigenschaften stark veréndert.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist mit einer Vorbelastung durch Agro-
chemikalien zu rechnen.

5.2.3 Gewdsserpotential
Das Plangebiet (Erweiterungsteil) ist frei von Oberflachengewdassern.

Es befindet sich im Wasserschutzgebiet, Zone Il A. Die Grundwasserneubildungsrate auf
den mittelmaRig bis gut sickerfahigen Béden ist hoch.

Zum Grundwasserflurabstand liegen keine amtlichen Werte vor. Es kann jedoch davon aus-
gegangen werden, dass sich der Grundwasserspiegel etwa auf dem Niveau der Elsenz be-
wegt, mit zum Hangful® hin leicht ansteigender Héhe.

Im westlichen Bereich von Flurstiick 10612 kann der Grundwasserflurabstand demnach un-
ter 2 Meter betragen.

Im westlichen Erweiterungsteil (Flurstiick 10599/2 und 10599/3) wird der Grundwasserflur-
abstand mit zunehmender Geldndehdéhe gréler; bis zu ca. 10 Meter im oberen Bereich. Auf-
grund der Topographie muss hier mit Hangwasser gerechnet werden.

5.2.4 Klima/Luft

Vorbemerkung: Das Schutzgut Klima/Luft erflllt im Naturhaushalt wichtige Regulations-
funktionen, wie Temperaturausgleich oder Durchmischung und Transport
von Stoffen.

Das Plangebiet ist dem Klimagebiet ,Kraichgau und Neckarbecken" zuzuordnen und zahlt
mit einer mittleren Jahrestemperatur von 8° C zu den warmen Gebieten Baden-Wirttem-
bergs®.

Die besondere klimatische Gunst der Region beruht auf der Bergkette im Westen, die im Lee
haufig fir eine Auflésung der Wolken sorgt, und dadurch eine relativ hohe Sonnenschein-
dauer im Sommer bewirkt. Die Zahl der triiben Tage ist mit 140 relativ gering. Auch die An-
zahl der Nebeltage pro Jahr liegt im Landesvergleich am unteren Ende (unter 50 Tage). Die
mittlere Niederschlagsmenge liegt bei 750 — 800 mm, wobei ein Anstieg der Niederschlags-
menge innerhalb der Vegetationsperiode von Mai bis Juli zu verzeichnen ist. Die ist zusam-
men mit den Uberdurchschnittlich hohen Temperaturen als gunstig fir das Pflanzenwachs-
tum zu bewerten. Die Zeitspanne des Pflanzenwachstums (Lufttemperatur tber 5 ° C) liegt
ebenfalls am oberen Ende im Landesvergleich.

» Vgl. Klimaatlas, Deutscher Wetterdienst 1953
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5.2.5 Landschaftsbild

Bei der Erweiterungsflache handelt es sich um einen unstrukturierten Hangbereich mit aus-
schlielich landwirtschaftlicher Nutzung.

Der Gewerbetrieb auf Flurstiick Nr. 10612/1 steht vollig ohne Einbindung in der weithin ein-
sehbaren, ebenen Flache. Auch die groRvolumigen Hallen an der Sagmuhistralle beein-
trachtigen das Landschaftsbild von Norden her betrachtet. Am nérdlichen Ende des beste-
henden Gewerbegebietes befindet sich eine heckenartige Anpflanzung von Fichten, die
ebenfalls einen optischen Stérreiz darstellt.

Das Plangebiet selbst besitzt nur sehr geringen landschaftsadsthetischen Wert. Die beste-
hende, nicht eingebundene Bebauung stellt eine erhebliche Verletzung des Landschaftsbil-
des dar.

Im Norden grenzt ein Bereich mit Baumwiesen, Hecken und Feldgehdlzen an; im Osten be-
findet sich die Elsenz mit ihrem markanten Ufergeholz. Diese nérdlich und ostlich des Plan-
gebietes gelegenen Bereiche haben hohen landschaftsasthetischen Wert.

Aufgrund der Einsehbarkeit weist die Region um den nérdlichen Erweiterungsteil (Flst.
10612) hohe visuelle Verletzbarkeit auf. Der westliche, am Hang gelegene Erweiterungsteil
ist aufgrund der Topographie wesentlich weniger einsehbar, und hat somit auch entspre-
chend geringere visuelle Verletzbarkeit.

5.2.6 Erholung

Das unmittelbare Plangebiet hat als ungegliederte Kulturlandschaft nur geringen Wert fir die
Erholung. Anders jedoch die nérdlich angrenzenden reich strukturierten Hange sowie das
Elsenztal. Diese Bereiche sind aufgrund ihrer Vielfalt, Naturndhe und regionaltypischen Ei-
genart von hohem Erlebniswert. Sie sind Uber das gut entwickelte Wegenetz vom Ort aus
leicht erreichbar.

Die Belastigungen durch Larm, z.B. von der Verbindungsstralie Sinsheim — Eppingen ist
gering. Es finden keine Geruchsbelastigungen durch das bestehende Gewerbegebiet statt.

5.3 Beschreibung der UmweltschutzmafRnahmen

Fur die ErschlieBung des Plangebietes werden bereits bestehende Strallen benutzt, wo-
durch der Flachenbedarf gering gehalten werden kann.

Fir die Bebauung der Grundstiicke sind teilweise Veradnderungen der Gelandegestalt, insbe-
sondere Gelandeeinschnitte mit Bédschungen bzw. Stutzmauern erforderlich.

Da sich das Plangebiet vollstandig in der Wasserschutzgebiet Zone Il A befindet, wird zum
Schutz des Grundwassers, abweichend von den sonst anzustrebenden versickerungsfahi-
gen Bodenbeldgen, die Verwendung von Wasser undurchldssigen Beldgen vorgeschrieben.

Die Ubrigen privaten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen. Es ist je 200 m?
Grundstiicksflache 1 mittel- bis groRkroniger Laubbaum in regionaltypischen Arten an-
zupflanzen.

Das geplante Gewerbegebiet soll durch mehrere Pflanzgebote zur Landschaft hin eingebun-
den und innerhalb des Gebietes durch Baumreihen und gartnerisch gestaltete Vorgartenbe-
reiche gegliedert und aufgewertet werden.
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Insbesondere im landschaftsdsthetisch empfindlichen nérdlichen Bereich ist ein 20 Meter
breites Pflanzgebot im Charakter von Feldgehélzen vorgesehen. Zur Talaue hin erfolgt die
Einbindung durch eine Baumreihe mit groRkronigen Baumen.

Eine verstarkte Bepflanzung am dstlich des Gebietes gelegenen Elsenzufer wird die Einseh-
barkeit von der gegeniiberliegenden Talseite zusatzlich reduzieren.

5.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen

Das eingeschrankte Gewerbegebiet dient der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbetrieben nach § 6 Abs.1 BauNVQO. Es sind nur Betriebe oder Betriebsteile zuldssig,
die nicht genehmigungspflichtig nach dem BImSchG sind.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Sagmuhistralle, die durch ein alteres
Wohngebiet fuhrt. Die Strale wird u.a. als FuBweg von Kindern zur an ihr gelegenen Schule
und Sporteinrichtungen genutzt. Es sollen daher alle Gewerbebetriebe ausgeschlossen sein,
die zu einer starken Frequentierung der Stralle, insbesondere mit LKW, fihren werden.

Einzelhandelsbetriebe sind grundsétzlich unzuldssig. Eine ausnahmsweise Zulassigkeit (im
Einzelfall nach Genehmigung durch den Gemeinderat) liegt dann vor, wenn sie im Gebiet
produzierte Produkte verkaufen.

Sonstige Einzelhandelsbetriebe, wie Verbrauchermarkte, Warenhauser, Supermarkte, Bau-
und Gartenmaérkte, u. dgl. sind nicht zuldssig. Ferner sind weder Tankstellen noch Vergnii-
gungsstatten zulassig. Hierdurch wird insgesamt eine Belastigung der Anwohner durch
Larm, speziell in den Abendstunden, vermieden.

Im Zuge der Bebauungsplanung sind daher keine erheblichen nachteiligen Umwelteinwir-
kungen zu erwarten.

5.5 Ubersicht iiber anderweitige Lé6sungsméglichkeiten

Bei der Bebauungsplanung GANGOLFSWEG — 1. ANDERUNG handelt es sich um eine
Uberplanung des Bestandes zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Fur die Erweiterungsflachen sind keine Konzept- oder Standortalternativen méglich, da ei-
nerseits die Entwicklungsrichtung nur noch in nérdlicher Richtung méglich ist und anderer-
seits insbesondere die westliche Erweiterung aus Grunden der planungsrechtlichen Legali-
sierung bereits realisierter baulicher Anlagen im AuRenbereich zwingend erforderlich ist.

5.6 Hinweise bei der Zusammenstellung der Angaben

Alle relevanten Umweltdaten konnten im Planungsverfahren ermittelt werden. Nicht aufkiér-
bare Umweltrisiken liegen somit nicht vor.

5.7 Fazit

Durch die Bebauungsplanung GANGOLFSWEG — 1. ANDERUNG sind gemaf der erfolgten
Allgemeinen Vorprifung, wie dargestelit, keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu befurchten. Die nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch
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die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen kompensiert. Die Durchfiihrung einer Umwelt-
vertriglichkeitspriifung im Sinne des UVPG ist deshalb nicht erforderlich.

6. Stadtebauliche Konzeption

Mit der Bebauungsplanung GANGOLFSWG — 1. ANDERUNG bekréftigt die Gemeinde Ittlin-
gen ihre Zielvorstellung, auch weiterhin gewerbliche Baufldchen in wirtschaftlich und stadte-
baulich sinnvollem Umfang fiir den Eigenbedarf zur Verfugung zu stellen. Dies geschieht
unter der MaRgabe, die sich bereits entwickelten stadtebaulichen Strukturen in Ittlingen zu
sichern und weiter zu entwickeln. Insbesondere mit dem planungsrechtlichen Ausschluss
von Handelsnutzungen soll der Ortskern als Standort fur Versorgungs- und Dienstleistungs-
nutzungen gesichert und dauerhaft gestarkt werden.

Die stadtebauliche Konzeption des bereits Uberplanten Plangebietsteils bleibt unverédndert:
Zur unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung im Stden und Siidwesten werden jeweils
Mischbauflachen ausgewiesen. Diese tibernehmen Pufferwirkung fur die sich anschlieBen-
den gewerblichen Nutzungen.

Die gewerbliche Erweiterungsflache im Norden wird tUber die bestehende Sdgmuhlstralle
erschlossen. Zuséatzliche Erschlieungswege sind nicht erforderlich. Damit kommt diese Fla-
che vorrangig als Erweiterungsflache fir den bereits anséssigen Betrieb in diesem Bereich in
Frage.

Die Erweiterung im Westen dient in erster Linie zur planungsrechtlichen Legalisierung der
vorhandenen baulichen Anlagen, die sich bisher aus planungsrechtlicher Sicht im Au3enbe-
reich befanden.

Ziel der stadtebaulichen Neukonzeption war es insbesondere, das Gebiet vertraglich in den
umgebenden Landschaftsraum der Elsenzaue einzubinden. Dies soll in erster Linie mit Hilfe
einer massiven Eingriinung der vorhandenen und kiinftig geplanten baulichen Anlagen ge-

lingen.

Ein groRer Teil der nérdlichen Gebietserweiterung ist zudem fir die dauerhafte Sicherung
der unbebauten Bereiche der unmittelbaren Elsenzaue vorgesehen. Neben dkologischen
Gesichtspunkten kommen hier insbesondere auch Aspekte des Hochwasserschutzes — hier:
Sicherung von Uberschwemmungsflachen — zum Tragen.

7. Erlauterungen zu den wesentlichen Planfestsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung (Plansatz C 1)

Auf Flst. Nr. 10612/1 wird ein uneingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Damit wird der
baurechtlich genehmigte Status des dort ansassigen Gewerbebetriebs Stéckel Fahrzeugbau
bertcksichtigt.

Um unzuldssige Immissionsbeeintrachtigungen auf dem nérdlich angrenzenden Mischgebiet
zu verhindern, wird zwischen beiden Gebietsarten eine ,Flache zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes oder zur Vermeindung
oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen“ gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt (siehe Plankarte).

Auf dieser Flache ist ein Larmschutzwall zu errichten. Dessen bauliche Ausbildung basiert
auf der Prognose der Schallimmissionen der DEKRA Umwelt GmbH (Bericht Nr. 016154
vom 02.06.2004).
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Dar(iber hinaus werden im Plangebiet eingeschrankte Mischgebietsflachen (Mle) und einge-
schrankte Gewerbegebietsflichen (GE.) ausgewiesen. Die Einschrankungen werden folgen-
dermalien begrundet:

Ausschluss von Handelsnutzungen (Plansatz C 1.1, 1.2 und 1.3)

Auf der Grundlage der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Ittlingen (vgl. Pkt. 6) sollen
zentrale, der Nahversorgung der Bevélkerung dienende Versorgungseinrichtungen in stédte-
baulich integrierter Lage im Ortskern angesiedelt werden. Die Schaffung von Subzentren, die
die Ortsmitte in dieser Hinsicht schwachen wiirden soll verhindert werden. Damit stehen die
Festsetzungen im Einklang mit den Zielen der Dorfentwicklung fir Ittlingen, wonach insbe-
sondere Einzelhandelsnutzungen zur Verstérkung der Zentrumsfunktion im Ortskern anzu-
siedeln sind*.

Mit dem Ausschluss von Handelseinrichtungen im hier definierten Umfang, kommt die Ge-
meinde lttlingen dariiber hinaus auch einer Forderung der Uberdrtlichen Planungstrager
nach, wonach die Starkung der Zentren als multifunktionale Standorte fur Handel und Dienst-
leistung vorrangiges stidtebauliches Ziel im Rahmen der Stadt- und Dorfentwicklung sein

soll.

Ausschluss von Tankstellen (Plansatz C 1.1, 1.2 und 1.3)

Mit dem Ausschluss von Tankstellen soll einem zusétzlichen Anstieg der Verkehrsbelastung
in der Sagmihlstrale, insbesondere des Schwerlastverkehrs, entgegengewirkt werden. Dies
ist vor dem Hintergrund der verkehrsempfindlichen Nutzungen, wie Kindergarten, Grund-
schule und Freizeitgelande im vorgelagerten Abschnitt der Sdgmunhlistralle zu sehen. Eine
zusatzliche Gefahrdung, vor allem von Kindern, soll damit entgegen gewirkt werden.

Der Ausschluss von Tankstellen im Plangebiet ist nicht zuletzt deshalb gerechtfertigt, da in
verkehrsgiinstigeren Lagen und an stadtebaulich unempfindlicheren Stellen im Gemeinde-
gebiet Tankstellen rechtlich zulassig (und bereits teilweise realisiert sind), wie etwa im Be-
reich der Ortsdurchfahrt L 592 (Gruner-Hof-Strafe).

Ausschluss von Vergniigungsstétten (Plansatz C 1.1, 1.2 und 1.3)

Der Unzulassigkeit von Vergniigungsstatten liegen ebenfalls stadtebauliche Belange zu
Grunde. Hier sind insbesondere verkehrliche Grinde anzufihren. Im vorgelagerten Abschnitt
der Sagmiuhistrale liegen verkehrsempfindliche Nutzungen, wie Kindergarten, Grundschule
und Freizeitgelande. Erfahrungsgeman erzeugen Vergnlgungsstétten ein zusétzliches Ver-
kehrsaufkommen. Die daraus resultierende potentielle Gefahrdung, insbesondere von Kin-
dern, kann, wie im Falle des Ausschlusses von Tankstellen, nicht hingenommen werden.

Daruber hinaus will die Gemeinde die befirchtete Etablierung eines Subzentrum im Zusam-
menhang mit Vergniigungsstatten im Bereich des Plangebietes, als stadte-baulich nicht in-

tegriertem Standort, ausschlieRen. Vergniigungsstatten als kerngebietstypische Nutzungen
sind in Ittlingen im Bereich der Ortsmitte zuldssig und sollen bei Bedarf, und wenn sonstige

stadtebauliche Griinde dem nicht entgegenstehen, dort angesiedelt werden.

*Vgl.: Antrag zur Aufnahme in das Landessanierungsprogramm 1986 der Gemeinde Ittlingen zur Nut-
zung des Ortskerns im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Ittlingen®, S. 8.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung (Plansatz C 2)

Fur die Mischgebiete wird eine Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl von 0,4/0,8 (zwin-
gend) und fir die Gewerbegebiete 0,8/1,6 (zwingend) festgesetzt. Damit ist eine angemes-
sene bauliche Dichte, die dem Gebietscharakter nicht zuwider lauft, realisierbar. Dem gefor-
derten ,sparsamen Umgang mit Grund und Boden" gemaR § 1a Abs. 1 BauGB kann mit die-
ser Festsetzung entsprochen werden.

Die Nutzungsdichte im Plangebiet wird zusétzlich durch die einheitliche Festsetzung von
maximal 2 Vollgeschossen in Verbindung mit der Begrenzung der Héhenentwicklung der
Gebaude auf maximal 10,0 m Firsthéhe definiert. Stadtebaulich angemessene Kubaturen
werden so im Zusammenspiel mit einer maximal méglichen Dachneigung von 30° gewéhr-
leistet.

7.3 Bauweise (Plansatz C 3)

Im Mischgebiet ist grundsatzlich Bebauung in offener Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO
zulassig ist. Damit wird der im Mischgebiet gegebenen Méglichkeit der Errichtung von reinen
Wohngebauden oder von Uberwiegend gewerblich genutzten Geb&uden in ausreichendem
Male Rechnung getragen.

Im Gewerbegebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die in Abweichung zu § 22
Abs. 2 BauNVO, Gebaude bis 100 m Lénge zulasst. GemaR der Zeckbestimmung des Ge-
bietes, sind entsprechend sinnvolle, gewerblich gepréagte bauliche Anlagen mdéglich. Dies
entspricht im (brigen der schon bisher rechtsverbindlichen Festsetzung.

7.4 AuRere Gestaltung (Plansatz D)

7.4.1 Gebdude (PlansatzD 1, D 2, D 3)

Die Vorgaben bzgl. der Gebdudehthen entsprechen den bisherigen Festsetzungen. Damit
ist im Grundsatz gewahrleistet, dass kinftige Bauvorhaben sich in Bezug auf ihre Hohen-
entwicklung in die vorhandene bauliche Umgebung einfligen.

Die Vorgaben fiir die Geb&dudegestaltung beschranken sich auf den Ausschluss von grellen,
hochglanzenden und reflektierenden Farben und Materialien. Im Gegenzug werden gedeckte
Téne fur die farbliche Gestaltung der baulichen Anlagen vorgeschrieben. Wobei in diesem
Zusammenhang durchaus eine architektonisch zeitgemaRe Formensprache und Material-
verwendung erwiinscht ist. Damit ist, unter Berlcksichtigung der Gberwiegend gewerblichen
Pragung des Gebietes, eine angemessene Einfugung der Geb&ude in den Landschaftsraum
gewdhrleistet.

7.4.2 Freiflichen (Plansatz C 6 und D 4)

Die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Freiflachen im Plangebiet verfolgen zwei Ziel-
richtungen:

1. Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
AusgleichsmaRnahmen fur die Eingriffe in Natur- und Landschaft realisiert. Art und Um-
fang der AusgleichsmaRnahmen sind aus dem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
abgeleitet und werden Uber den festgesetzten punktuellen und flachenbezogenen
Pflanzzwang umgesetzt. Zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft ist eine
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Pflanzbindung festgesetzt, die den sicherungsbedurftigen und entwicklungsfahigen
Grunbestand sichert.

2. Durch die Lage am Ortsrand und in der Talaue kommt der Gestaltung der Freiflachen
besondere Bedeutung zu. Eine umfangreiche Gehélzauswahlliste soll einerseits sicher-
stellen, dass eine standort- und landschaftsgerechte Bepflanzung vorgenommen wird
und andererseits den Grundstiickseigentimern gentigend Handlungsfreiheit bei der Ges-
taltung der Freiflachen geben.

Aufgrund der Lage des Gebietes in der Wasserschutzzone Ill A muss auf die winschenswer-
te Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen verzichtet werden.

Dariiber hinaus werden noch nachbarschutzrechtlich relevante Festsetzungen getroffen,
bspw. in Bezug auf Stitzmauern, Béschungen und Geléndenivellierungen, um potentielle
Konflikte méglichst im Vorfeld weitreichend planerisch zu bewéltigen.

7.5 Bewiltigung des Eingriffs-Ausgleichs fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft (Plansatz C 6)

Bei der Uberplanung des Gebietes wurde die Beriicksichtigung des bauleitplanerischen
Oberziels ,sparsamer Umgang mit Grund und Boden* gemaf § 1a Abs. 1 BauGB sowie die
okologischen Ausgleichsmalfnahmen gemal den Malnahmenvorschlagen des Grlinord-
nungsplanes der Verpflichtung der Gemeinde gegenibergestellt, im Rahmen der ,stédtebau-
lichen Erforderlichkeit‘ gemaR § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpléne aufzustellen. Die Erforderlich-
keit der Erweiterung des Baugebietes GANGOLFSWEG — 1. ANDERUNG wurde im Rahmen
des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan vom Gemeinderat eingehend begriindet’.

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Grunordnungsplan® erarbeitet, der den naturrdumili-
chen Bestand erfasst und bewertet. Weiterfihrend wurde eine Eingriffs-Ausgleichbewertung
erstellt und auf deren Grundlage MafRnahmenvorschlage fir die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan formuliert worden sind.

Nach ergangener Rechtskraft des Bebauungsplanes und der dazugehérigen ortlichen Bau-
vorschriften schliet die Gemeinde lttlingen einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde iiber die Sicherung der geplanten Ersatzmafinahme im Bereich der
Elsenzaue ab.

Im folgenden sollen die relevanten Eingriffe in die einzelnen Schutzglter und die vorge-
schlagenen Kompensationsmalnahmen in einer Ubersicht dargestellt werden.

® Vgl. Kapitel 2
® Riedel, Thomas: GOP zum Baugebiet GANGOLFSWEG - 1. ANDERUNG, Bad Friedrichshall, Mai

2002
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Zusammenfassung

Die geplante Erweiterung des Gewerbegebiete GANGOLFSWEG und GANGOLFSWEG ||
stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 8 BNatSchG dar.

Die aus der geplanten Bebauung resultierenden Beeintréchtigungen der Schutzgiter sind in
der Schwere abhangig von deren Empfindlichkeit.

Die wesentlichen, nachhaltigen Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind:

= Verlust aller Bodenfunktionen auf den bebauten Flachen;

= verringerte Grundwasserneubildung, gleichzeitig erhéhter Oberflachenabfluss sowie
= visuelle Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen durch die MaRnahmen zur Einbin-
dung (Pflanzgebote) mittel- bis langfristig ausgeglichen werden. Da die Pflanzgebote groR-
tenteils auf 6ffentlichen Flachen liegen, ist eine sachgerechte Entwicklung gewéhrleistet.

Die Eingriffe in den Schutzgiitern Boden und Gewisser kdnnen, wie vor dargelegt, im
Plangebiet ausgeglichen werden. Es ist geméaR den gesetzlichen Regelungen eine Kom-
pensationsmalnahme vorgesehen. Es handelt sich dabei um die Anlage eines Feuchtgebie-
tes in der Talaue der Elsenz. Die vernasste Flache wird bisher als Acker bewirtschaftet’.

Durch die vorgeschlagenen MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz kénnen die Eingriffe
kompensiert werden.

Die nachfolgende Darstellung gibt eine Ubersicht iiber Eingriffe und deren Kompensation.
Bei den in Anspruch genommenen Fléchen handelt es sich um intensiv bewirtschaftetes
Ackerland bzw. Griinland. Es wird als Konvention vorgeschlagen, fir die Versiegelung von
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen den allgemein tblichen Kompensations-
faktor 1:0,3 anzuwenden.

Nachfolgend wird zunachst der Flachenbedarf fur das Gewerbegebiet (Erweiterung) ermittelt:

Versiegelte Flachen
Flache insgesamt: 1,97 ha davon

Uberbaubare Flachen

Gewerbegebiet 1,33 ha x 0,8 (GRZ): 1,06 ha
Mischgebiet 0,64 ha x 0,6 (GRZ): 0.38 ha
Gesamt 1,44 ha

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen, versiegelt

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen bis maximal 40 % versiegelt werden.
(Zufahrten, Lager- Parkplatze usw.)

1,97 — 1,44 = 0,53 ha nicht Uberbaubare Grundstiicksfliche

0,53 hax 40 % 0,21 ha
Verkehrsflachen, befestigt 0,05 ha
> versiegelte Flachen 1,70 ha

7 Vgl. GOP; Kapitel 2.3, Seite 9



Begriindung GANGOLFSWEG — 1. ANDERUNG (MI/GE) in Ittlingen 16

Unbefestigte Flachen

2.1  Offentl. Griinflaichen einschl. ErsatzmaRnahme 1,47 ha
2.2 Private Griinflachen 0,25 ha
23 Wassergraben 0,07 ha
¥ unbefestigte Fldchen 1,79 ha
Gesamtfliche Gewerbegebiet 3,49 ha

7.6  Verkehrliche ErschlieBung

Sowohl die dulere als auch die innerliche verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wer-
den uber die Sagmihlstrale abgewickelt. Die Strale ist ausreichend dimensioniert, um die
potentielle Verkehrsmengenzunahme durch die Erweiterung des Plangebietes und die noch
mégliche Nutzungsverdichtung im Bestand aufzunehmen. Die Erweiterungsflachen werden
durch das bestehende StraRennetz im Plangebiet erschlossen. Ein wesentlicher baulicher
oder verkehrsrechtlicher Eingriff in das Stralennetz ist deshalb nicht erforderlich.

Der ruhende Verkehr ist grundsatzlich auf den Privatgrundstiicken unterzubringen. Die
Grundstiicksflachen sind hier ausreichend dimensioniert, um die nach Landesrecht geforder-
ten Stellplatznachweise im Einzellfall zu erbringen.

Offentliche Stellplatze werden nicht gesondert ausgewiesen. Der &ffentliche StraRenraum ist
ausreichend dimensioniert, um den im Gebiet zu erwartenden 6ffentlichen Stellplatzbedarf
abzudecken.

Eine Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist nicht vorgesehen. Die nachste Haltestel-
le im Bereich der Schule/Kindergarten ist in fuBlaufiger Entfernung zu erreichen.

8. Ver-und Entsorgung
8.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser erfolgt durch den Zweckverband ,Wasserver-
sorgung Oberes Elsenztal® und ist gesichert.

8.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung obliegt dem Abwasserzweckverband ,Oberes Elsenztal” und er-
folgt im Mischsystem, d. h. dass Schmutzwasser und Hofflichenwasser im Mischsystem
beseitigt werden. Die Dachflachenwésser werden in die Elsenz eingeleitet, wenn die Schad-
losigkeit der Einleitung gemaR § 45b WG nachgewiesen ist. Eine Anderung der Entsor-
gungsinfrastruktur ist durch die Bebauungsplanung nicht erforderlich. Die vorhandenen Ent-
sorgungskapazitaten reichen aus.

Es wird darauf hingewiesen, dass lediglich die neu ausgewiesene Mischbauflache im Norden
neu an das vorhandene Abwassernetz angeschlossen werden muss.

Die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet ist unzuldssig, da sich das gesam-
te Plangebiet in der Wasserschutzgebietszone Il A befindet.



Begriindung GANGOLFSWEG — 1. ANDERUNG (MI/GE) in Ittlingen 17

9. Immissionsschutz

Die potentiellen Immissionskonflikte im Plangebiet, insbesondere durch die Unvertraglichkeit
von gewerblichen Nutzungen und Wohnen werden durch die Einschrankungen der Misch-
und Gewerbegebiet hinsichtlich des Stérgrades der zuldssigen Nutzungen auf ein zumutba-
res Maf reduziert.

Durch den Ausschluss von Betrieben, die den zuldssigen Dauerschallpegel eines
Mischgebietes iiberschreiten, wird das gesamte Plangebiet hinsichtlich des Immissions-
schutzes auf das Niveau eines Mischgebietes eingestuft. Damit wird der unmittelbaren rdum-
lichen Néhe zu den Wohnbaugebieten und den immissionsempfindlichen Gemeinbedarfsein-
richtungen an der Sagmiuhistralle (Grundschule, Kindergarten) hinreichend Rechnung getra-
gen.

Weiterhin soll durch die regelmafige Unzulassigkeit von Geruch und Staub emittierenden

Betrieben der Schutzbediirftigkeit der angrenzenden Wohnbebauung sowie den oben aufge-
fuhrten Nutzungen an der Sagmihistrale entsprochen werden.

10. Flachen mit Bodenbelastungen

Die ,Flachendeckende Historische Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Landkreis
Heilbronn* weist fir das Plangebiet eine altlastenverdachtige Flache auf dem Grundstiick Nr.
10762, Sagminhistrale 38/1, aus. Im Zeitraum zwischen 1984 und 1989 wurden hier im
Rahmen einer Speditionstatigkeit wassergefahrdende Stoffe gelagert bzw. sind solche Stoffe
in den Boden gelangt und haben zu Verunreinigungen geflhrt.

Fiir den Standort liegt das Bewertungsergebnis ,Orientierende Erkundung® vor. Die Gemein-
de Ittlingen wird daher vor dem Satzungsbeschluss und damit vor einer abschlielenden Kon-
fliktbewaltigung im Zuge der Abwagung geman § 1 Abs. 6 BauGB, das Geféahrdungspotential
im Rahmen weitergehender Erkundungen untersuchen.

11. Bodenordnende MaRnahmen

Fur die Verwirklichung des geplanten Wohnbaugebietes sind keine bodenordnende Maf-
nahmen erforderlich.

12. Stadtebauliche Daten

Plangebietsgréfe: ca. 10,56 ha
Gewerbebauflache: ca. 7,02 ha
Mischbauflache ca. 0,87 ha
Offentliche Gruinflachen: ca. 1,49 ha
Offentliche Verkehrsflache: ca. 0,90 ha

Wasserflachen, Wassergraben ca. 0,28 ha.
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13. Anderung des Flichennutzungsplan des Verwaltungsraumes
Eppingen im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB

Der Erweiterungsbereich des Plangebietes ist nicht aus dem verbindlichen Flachennut-
zungsplan des Verwaltungsraumes Eppingen entwickelt. Das Plangebiet (iberschreitet die im
Flachenutzungsplan dargestellten Bauflachen um ca. 3,10 ha, davon entfallen ca. 1,66 ha
auf die planungsrechtlich festgesetzte Gewerbebauflache. Da es sich hierbei um eine nicht
unwesentliche Uberschreitung der dargestellten Bauflache handelt, wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine Paralleldnderung des Flachennutzungsplanes gemaR § 8
Ab.3 BauGB fur den betreffenden Bereich durchgefiihrt.

Die Erforderlichkeit fiir die Anderung des Flachenutzungsplanes ergibt sich aus den unter
Kapitel 2 dargelegten stadtebaulichen Griinden, insbesondere aber durch

= die zwingende planungsrechtlich Legitimierung von bislang im Au3enbereich liegenden,
nicht privilegierten Bauvorhaben sowie

= durch die notwendige Schaffung von gewerblich nutzbare Bauflachen zur Deckung des
mittelfristigen ortlichen Bedarfs in Ittlingen.

BURGERMEISTERAMT ITTLINGEN PLANVERFASSER
tlingfry den 01.09.2004 Eppingen, den 01.09.2004
{7/ |
/

’?
/

Setzer

Biirgermeister Stadtplaner

Anlagen: Griinordnungsplan zum Bebauungsplan GANGOLFSWEG — 1. ANDERUNG inkl.
Allgemeiner Vorprifung zur UVP gemafl UVPG (nur fiir Beteiligung des Lanad-
ratsamts Heilbronn)

Auszug aus der Flachendeckenden historischen Erhebung altlastenverdéchtiger
Flachen im Landkreis Heilbronn fur das Flurstiick Nr. 10762, Sagmuhlistral’e 38/1,

Ittingen
Schallschutzgutachten der DEKRA vom 02.06.2004



