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TEIL I: PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

.1

2.1

2.2

2.3

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI.
| S. 1728).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBL. | S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt ge-
andert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Mit In-Kraft-Treten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Fest-
setzungen aul3er Kraft.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)
Siehe Legende im Lageplan

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB, 88 1 - 15 BauNVO)
WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 = Allgemeines Wohngebiet (8§ 4 BauNVO)

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO werden gemaR3 § 1 (6)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB, 88 16 — 21 a BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb.

Grundflachenzahl GRZ (8 16 (3),i.V. mit § 19 BauNVO)
Entsprechend den Einschrieben im zeichnerischen Teil als Hchstgrenze festgelegt.

Die Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Tiefgaragen (819 (4) Satz 1
BauNVO) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden (819 (4) Satz 3
BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse (8§ 9 (1) BauGB, 8§ 16 (3) u. (4) BauNVQO)

Entsprechend den Einschrieben im zeichnerischen Teil. In Teilbereichen ist die festgesetzte
Zahl der Vollgeschosse zwingend einzuhalten. Bei Satteldachgebauden ist ein im Dachge-
schoss entstehendes zusatzliches baurechtliches Vollgeschoss (8 2 (6) Satz 3 LBO) zulas-
sig. Bei Flachdachern ist zusatzlich ein Staffeldachgeschoss zulassig, soweit dessen Grund-
flache weniger als 60% der Flache des darunterliegenden Geschosses betragt.

Gebaudehéhen (8 9 (3) BauGB, § 16 (3) BauNVO).
Die Hohen der Gebaude werden in Metern angegeben.
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2.4

3.1

Traufhdhe bei Satteldach STH:

Die im Plan eingetragenen Traufhéhen STH bei Satteldach gelten als Héchstmal3. Dieses
Hochstmal? darf auf mindestens 2/3 der Gebaudelange (einschlie3lich Breiten von Zwerch-
giebeln bzw. Winkelbauten, siehe hierzu auch Ziffer 1.2.3.2) nicht tberschritten werden. Die
Traufhohen TH werden zwischen festgelegter Bezugshdhe und dem Schnittpunkt der Ge-
baudeauenwand mit der Dachhaut gemessen.

Firsthdhe bei Satteldach SFH:

Die im Plan eingetragenen Firsthéhen SFH fir Satteldach, gemessen zwischen festgelegter
Bezugshohe und Oberkante Firstziegel, durfen nicht Gberschritten werden.

Traufhdhe bei Pultdach PTH:

Die im Plan eingetragenen Traufhéhen PTH fir Pultdach gelten als Hochstmal3. Die Trauf-
héhen PTH werden zwischen festgelegter Bezugshdhe und dem Schnittpunkt der Gebaude-
auBenwand mit der Dachhaut gemessen.

Firsthéhe bei Pultdach PFH:

Die im Plan eingetragenen Firsthdhen PFH bei Pultdach gemessen zwischen festgelegter
Bezugshohe und DurchstoRpunkt der AulRenwand mit der Dachhaut durfen nicht Uberschrit-
ten werden.

Gebaudehohe OK bei Flachdach:

Die im Plan eingetragene Gebaudehthe OK bei Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, ge-
messen zwischen festgelegter Bezugshéhe und dem héchsten Punkt der Dachhaut, bzw.
Oberkante Attika darf nicht Giberschritten werden.

Bezugshdhe (8 9 (3) BauGB, § 18 (1) BauNVO)

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Bezugshdhe - unterer Bezugspunkt —angege-
ben. Als Bezugshohe eines Gebaudes wird die mittlere Hohe der an das Grundstuck an-
grenzenden 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e festgesetzt. Die Hohen zur Mittelung sind ent-
lang der Grundstiicksgrenze zu messen. Bei Eckgrundstiicken sind beide zur Erschlielung
moglichen ErschlielBungsstralRen bei der Mittelung zu bertcksichtigen.

Im WA 4 und WA 5 darf bei Gebauden mit Tiefgaragen die Bezugshéhe um bis zu 1,00 m
erhoht werden.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen und Uberbaubare Grund-
sticksflache (8 9 (1) 2 BauGB, 88 22 u. 23 BauNVO)

entsprechend Planeinschrieb.

Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB, § 22 (2) BauNVO)
entsprechend den Einschrieben im Plan

0 = offene Bauweise.

al = abweichende Bauweise, entsprechend der  offenen Bauweise,
jedoch ist die maximale Gebaudeléange auf 20,00 m begrenzt.

a2 = abweichende Bauweise, entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ist die

maximale Gebaudelange auf 15,00 m begrenzt.
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3.2

3.3

4.1

Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) 2 BauGB)

Im Bereich WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 sind die Gebaudeauf3enseiten rechtwinklig zu den
im Plan eingetragenen Baugrenzen zu erstellen. Im WA 5 kann davon abgewichen werden.

Die Hauptfirstrichtung bei Sattel- und Pultdachern ist entsprechend den Einschrieben im
Plan fir Hauptgebaude zwingend einzuhalten, jedoch nicht bei Garagen und Nebengebau-
den.

Neben dem vorgeschriebenen Hauptfirst sind rechtwinklig dazu untergeordnete Nebenfirste
als Zwerchgiebel oder Winkelbauten zuléssig (siehe hierzu auch Ziffer 1.2.2.3 sowie die un-
tenstehende Schemazeichnung). Der First bei Pultdachern ist fir das Hauptgebaude auf der
Nordseite anzulegen.

Schemazeichnung Zwerchgiebel und Ricksprung:

Zwerchgiebel: Rucksprung bzw. zurlickversetzte Fassade:
| T
00 e\ RN
Seitengiebel Hauptgiebel

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die im zeichneri-
schen Teil eingetragenen Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen gelten nur oberirdisch und kénnen durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache tberschritten werden (8 9 (3) BauGB).

Die Baugrenzen kénnen durch untergeordnete Bauteile im Sinne von 8 5 (6) 1 und 2 LBO
(z.B. Balkone, Terrassen und Terrassenliberdachungen) ausnahmsweise um bis zu 3,0 m
Uberschritten werden. Dabei ist ein Mindestabstand von 3,0 m zu offentlichen Verkehrsfla-
chen und 2,0 m zu 6ffentlichen Grinflachen, einzuhalten.

Sonstige Festsetzungen

Nebenanlagen (8§ 9 (1) 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, soweit es sich um Geb&ude handelt, sind au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache im riickwartigen Bereich der Grundstiicke
(Gartenseite) bis zu einem Brutto-Rauminhalt von 20 m3, zulassig. Im WA 1, WA 2 und WA
3 ist nach den obenstehenden Vorgaben maximal eine Nebenanlage pro Grundstiick zul&s-

sig.

AuRRerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen sind Einrichtungen zur Bewirtschaftung
von anfallendem Niederschlagswasser zuléssig.

Anlagen zum Unterstellen von Fahrréadern sowie Anlagen zur Unterbringung von Abfall- und
Reststoffen sind an der stralenzugewandten Grundstiicksseite au3erhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen unzuléssig.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Flachen fir Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze (8§ 9 (1) 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen nur in den mit
GA besonders gekennzeichneten Flachen zugelassen. Carports sind tberdachte Stellplatze
ohne Seitenwéande, deren Dacher lediglich auf Stutzen ruhen und / oder an der AuRenwand
des Hauptgebdudes befestigt sind.

Offene Stellplatze kénnen auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiucksflachen und den mit GA
besonders gekennzeichneten Flachen nur im unmittelbaren Anschluss an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen zugelassen werden (8§23 (5) BauNVO).

Tiefgaragen sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen in den mit TG besonders
gekennzeichneten Flachen zugelassen. Darlber hinaus kdnnen Tiefgaragen auch auf3er-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und auRerhalb der mit TG bezeichneten Flachen
zugelassen werden, sofern sie vollstandig unterirdisch erstellt werden (siehe hierzu auch die
Ziffern 1.2.2.1, 1.2.2.4, und 1.2.5.2).

Hohenlage des Gelandes (8§ 9 (1) 2 i.V. mit § 9 (3) BauGB)

Im straBenseitigen Vorgartenbereich der Baugrundstiicke ist das Gelande in seiner Hohe
der unmittelbar vorgelagerten offentlichen Verkehrsflache anzugleichen.

Die Hohenlage des Gelandes ist insgesamt so zu gestalten, dass Untergeschosse nicht als
Vollgeschosse in Erscheinung treten.

Im Bereich WAL, WA2 und WA3 sind Aufschittungen und Abgrabungen zu den Nachbar-
grundsticken abzubdschen bzw. an die Hohenlage des Nachbargrundstiickes anzuglei-
chen. Stitzmauern sind nach MaRRgabe der Ziffer 2.5 der 6rtlichen Bauvorschriften zulassig.

Offentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) 11 BauGB)
Gemal Eintragungen im zeichnerischen Teil.

Die dargestellte Unterteilung der Verkehrsflachen, z.B. in Fahrbahn, Parkflache, Gehweg
und Verkehrsgriin, ist nicht verbindlich.

Hoéhenlage der Stralle (8 9 (1) 11 i.V. mit § 9 (3) BauGB)
Hoéhenlage der Stral3e ergibt sich aus dem Mal? des endgtiltig hergestellten oberen Belags.

Flachen fiur die Herstellung des StraRenkorpers (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Durch den Ausbau der offentlichen Verkehrsflachen gemafl Bebauungsplan sind auf priva-
ten Grundsticksflachen gegebenenfalls Béschungen sowie Kunstbauten erforderlich. Das
Hineinragen des fir die Randeinfassungen als Abgrenzung zur 6ffentlichen Flache erforder-
lichen BetonfuRes und notwendiger Béschungen in das Privatgrundsttick sind zu dulden.

Flachen fir Leitungsrecht (8§ 9 (1) 21 BauGB)

LR: Flache fur Leitungsrecht zur unterirdischen Fihrung einer Gasleitung zugunsten des
Leitungstragers.

Luftverunreinigende Stoffe (8 9 (1) 23 a BauGB)

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches ist das Verbrennen von Steinkohle und Braun-
kohle sowie deren Produkten untersagt.
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5.

51

5.2

53

Festsetzungen zur Grinordnung

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses fiir unverschmutztes Oberflachenwas-
ser (8§ 9 (1) 14 BauGB)

Innerhalb der im Lageplan als Flache fir Pflanzgebot PFG 1 dargestellten 6ffentlichen Grin-
flache (8 9 (1) 15 BauGB) mit der Zweckbestimmung Ableitung von Oberflachenwasser und
Eingriinung sind Erdmulden zur Riickhaltung von unverschmutztem Oberflachenwasser her-
zustellen und auf Dauer funktionsttichtig zu erhalten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Regenwasserableitung:

Der Regenwasserablauf von Flachen, auf denen unverschmutztes Oberflachenwasser an-
fallt (z.B. Dachflachen), ist unter Vorschaltung einer Retentionszisterne an die Regenwas-
serkanalisation anzuschliel3en.

Wasserdurchlassigkeit:

Offene PKW-Stellplatze, deren Zufahrten, sowie Garagenzufahrten, Hofflachen und Wege
sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen (mind. 30% Versickerungsfahigkeit) herzu-
stellen und gegenuber Stralenflachen abzugrenzen (z.B. durch Aufkantung).

Dachbegriinung:

Dachflachen von Flach- und Pultdachern sind dauerhaft extensiv zu begrinen. Der Min-
destaufbau der Substratschicht betragt 10 cm Starke (siehe hierzu auch Ziffer 11.3.2).

Tiefgaragenbegriinung:

Tiefgaragen und Tiefgaragenteile, die nicht Uberbaut werden, sind mit einer Erdschicht von
mind. 0,60 m zu Uberdecken und dauerhaft zu begrtinen. Dies gilt nicht fir notwendige Zu-
gange oder Zufahrten.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

Offentliche Griinflache (8 9 (1) 15 BauGB) mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung:

Die im Plan eingetragene offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingru-
nung ist als extensive Wiesenflache zu entwickeln und zu unterhalten. Innerhalb dieser Fla-
che sind bauliche Anlagen und Belagsflachen unzulassig (89 Abs.1 Nr.10 BauGB).

Insektenfreundliche Beleuchtung:

Fur die AuRenbeleuchtung sind UV-freie, insektenfreundliche Beleuchtungsmittel (z.B. LED-
Beleuchtung oder Natriumniederdrucklampen) zu verwenden.

Pflanzgebot (8 9 (1) 25 a BauGB)

Flache fir Pflanzgebot, PEG1.:

Die im Lageplan eingetragene Flache PFG1 ist mit heimischen, standortgerechten Strau-
chern gemaR Pflanzliste (siehe Ziffer 1.2.5.5) locker zu bepflanzen, dauerhaft zu pflegen, zu
erhalten und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen. Innerhalb der Flache fur Pflanzgebot PFG
1 sind Erdmulden zur Rickhaltung von unverschmutztem Oberflachenwasser herzustellen
und als solche zu unterhalten. Darliber hinaus ist die Flache von jeglicher Bebauung und
sonstiger Nutzung freizuhalten.
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5.4

55

Zu pflanzende Baume:

An den im Lageplan gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte, hochstammige, hei-
mische Laubbdume oder Obstbdume (Stammumfang min. 18-20 cm) gemaR Pflanzliste
(siehe ziffer 1.2.5.5) zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust gleich-
wertig zu ersetzen. Von den angegebenen Standorten kann zur Anpassung an die ortlichen
Gegebenheiten bis maximal 3,00 m abgewichen werden.

Pflanzungen auf Baugrundstiicken:

Mindestens 30% der nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind mit standortgerech-
ten, heimischen Gewachsen zu bepflanzen. Fir Gehdlzpflanzungen sind einheimische,
standortgerechte Laubgehdlze zuldssig. Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen, z. B. Fichten
oder Thuja, ist nicht gestattet.

Im Bereich WA 2 und WA 3 ist je Baugrundstiick mindestens ein standortgerechter, hoch-
stammiger, heimischer Laubbaum oder Obstbaum (Stammumfang min. 18-20 cm) gemaf
Pflanzliste (siehe Ziffer 1.2.5.5) zu pflanzen. Im Bereich WA 4 und WA 5 ist je 500 gm Grund-
stuicksflache mindestens ein standortgerechter, hochstdmmiger, heimischer Laubbaum oder
Obstbaum (Stammumfang min. 18-20 cm) zu pflanzen. Zu pflanzende Baume und beste-
hende Baume die erhalten werden, kdnnen hierauf angerechnet werden.

Pflanzbindung (8 9 (1) 25 b BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten, bestehenden Einzelb&dume sind dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang durch standortgerechte, hochstdmmige, heimische Laubbdume oder Obst-
baume (Stammumfang min. 18-20 cm) gemalR Pflanzliste (siehe Ziffer 1.2.5.5) zu ersetzen.
Abweichungen von den angegebenen Standorten sind zugelassen.

Pflanzliste

Es sind vorzugsweise Obstbaume sowie Baume und Straucher gemal folgender Pflanzliste
zu pflanzen:

Heimische Baume

Feldahorn (Acer campestre) Apfeldorn (Crataegus carrierei)
Eberesche (Sorbus aucuparia) Wildapfel (Malus silvestris)
Mehlbeere (Sorbus aria) Obstbaume (Hochstamm)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Heimische Straucher

Felsenbirne (Amelanchier vulgaris) Strauchweide (Salix pur purea)
Hartriegel (Cornus sanguinea) Schlehe (Prunus spinosa)
Hasel (Corylus avellana) Wildrose (Rosa canina)
Pfaffenhitchen (Euonymus eurpaeus) Holunder (Sambucus nigra)
Liguster (Ligustrum vulgare) Schneeball (Viburnum lantana)

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) Eibe (Taxus baccata)
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1.3

Nachrichtlich Ubernommene Festsetzungen
(8 9 (6) BauGB)

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich in Zone Il B des rechtskraftig festgesetzten Wasser-
schutzgebietes ,Gentenried | und 11* der Stadt Ebersbach. Die Beschrankungen und Verbote
der Rechtsverordnung des Landratsamtes Goppingen vom 14.07.1993 sind zu beachten.

Das Merkblatt ,Bauvorhaben in Wasserschutzgebieten (Zone Il B)* des Landratsamtes Gop-
pingen (Umweltschutzamt) ist zu beachten (siehe Anlage).

Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass jede Festsetzung des Bebauungsplanes fir sich betrach-
tet eingehalten werden muss. Dies kann bedeuten, dass bei Berticksichtigung anderer Fest-
setzungen oder anderer fachgesetzlicher Regelungen eine Festsetzung im Einzelfall nicht
vollstandig ausgenutzt werden kann. (z. B. kbnnen Baugrenzen nach Berticksichtigung der
Abstandsflachen eventuell nicht voll ausgeschdpft werden).

Auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG wird verwiesen. Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung der Planungs-
gruppe Okologie und Information liegt in der Fassung vom 06.06.2018 vor. Insgesamt ist
unter Berticksichtigung und vollstandiger Umsetzung der Vermeidungsmal3nahmen (V1, V2
und V3) mit dem Eintreten von Verbotstatbestidnden nicht zu rechnen.

V1 — Baustelleneinrichtung:

Anlage und Betrieb der Baustelleneinrichtungen sind auf ein mdglichst kleines Areal zu be-
grenzen, ohne weitere Inanspruchnahme von Bereichen auf3erhalb der Bauflache, die ggf.
mit einem Bauzaun abzugrenzen ist.

V2 — Bauzeitenbeschrankung - Végel:
Eingriffe in den vorhandenen Geholzbestand sind auRerhalb der Brutzeit in einem Zeitraum
ab 1. Oktober bis Ende Februar vorzunehmen.

V3 — Vogelschlag-Risiko vermindern:

Es wird auf das Vogelschlag-Risiko und vorbeugende MaRnahmen - durch grof3flachige und
dichte Markierungen von Glasflachen (auf3enseitiges Anbringen z.B. von Punktrastern mit
mindestens 25 % Deckungsgrad) - hingewiesen. Zudem sollten Auf3enbeleuchtungen ver-
mieden bzw. umweltfreundlich installiert und Lichtimmissionen verringert werden.

Nach § 44 (5) BNatSchG kénnen Malinahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich um-
gesetzt werden, wenn bei einem Eingriff Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht erhalten wer-
den konnen. Laut der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind keine vorgezogenen
MaRnahmen erforderlich, da durch die geplanten Baumafinahmen keine relevanten Quar-
tiere zerstort werden. Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffsfolgen und Verbesserung
der Lebensraumqualitat wird jedoch empfohlen, Vogel- und Fledermauskésten aufzuhan-
gen. Das Aufhéngen sollte im Umfeld vorgezogen erfolgen. Es bietet sich an diese an den
Bestandsbaumen im Geltungsbereich zu realisieren. Zudem empfiehlt es sich je Gebaude
ein Vogel- und/oder Fledermauskasten aufzuhédngen oder ins Gebaude zu integrieren.
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C.

Fur alle Bauvorhaben sollten Bauvorlagen folgende Darstellung zur Freiflachengestaltung
erhalten:

- Aufteilung der Flachen in befestigte Flachen und Griinflachen

- Materialangaben zu den befestigten Fléchen

- Bepflanzungsplan fir die Grunflachen

Auf die Regelungen des ,Merkblatt Speicherung des Regenwassers des Landratsamtes
Goppingen wird hingewiesen. Die in Ziffer 11.3.7 festgesetzten Zisternen kénnen ein Brauch-
wasservolumen (z.B. fur Toilettenspiilung) enthalten. Bei einer Brauchwassernutzung sind
die Richtlinien der Trinkwasserverordnung zu beachten. Insbesondere missen Brauchwas-
seranlagen dem Landratsamt Goppingen (Gesundheitsamt) bei Inbetriebnahme angezeigt
werden. Die DIN 1988 ,Technische Regeln flr Trinkwasserinstallationen®, die DIN 1989, Teil
1-4 ,Regenwassernutzungsanlagen® und das DVGW-Arbeitsblatt W 555 (Nutzung von Re-
genwasser im hauslichen Bereich) sind zu beachten. Die Einteilung der Zisterne in Nutz- und
Retentionsvolumen ist in den Entwasserungsplanen anzugeben.

Auf das Geotechnische Gutachten des Biros BWU wird verwiesen. Dieses kann bei der
Gemeinde eingesehen werden. Nach den Ergebnissen des geotechnischen Gutachtens ist
ein Bemessungswasserstand von 1,00 m unter Gelande festzulegen.

Die Erkundung des Grundwassers ist beim Landratsamt - Untere Wasserbehérde — anzu-
zeigen und vorher in fachtechnischer Hinsicht abzuklaren. Sollte bei der Durchfiihrung von
Bau- und Grindungsarbeiten Grundwasser angetroffen werden, sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt Goppingen -
Untere Wasserbehdrde — zu benachrichtigen. Es ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufih-
ren. Die Plane mit Beschreibung sind beim Landratsamt einzureichen. Gegen eine voruber-
gehende Grundwasserabsenkung wéahrend der Bauzeit bestehen grundsatzlich keine Be-
denken. Eine sténdige Ableitung oder Absenkung des Grundwassers ist zunachst unzulés-

sig.

Bauteile, die unterhalb des ermittelten Bemessungswasserstandes liegen, missen druck-
wasserdicht und auftriebssicher hergestellt werden. Aus diesem Grund sollen Sicherheits-
dranagen zur Ableitung des Grundwassers auf Hohe des Bemessungswasserstands zuge-
lassen werden. Wird eine Sicherheitsdranage nicht hergestellt, so missen Gebaude druck-
wasserdicht und auftriebssicher bis ins Niveau der Gelandeoberkante hergestellt werden.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich der Gesteine des Unterjuras, welche im Plangebiet von quartarem L&ss-
lehm mit einer zu erwartenden Méachtigkeit im Dezimeter- bis Meterbereich tberlagert wer-
den.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist ggf. zu rechnen.

Weiterhin ist mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens zu
rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des
Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen.
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g.

Befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sollten auf ein absolut notwendiges Mindest-
malf} reduziert werden. Auf ausreichend grof3e Fugenabsténde der Befestigungen ist zu ach-
ten.

Auf die Regelungen des ,Merkblatt Bodenschutz bei Bauarbeiten® des Landratsamtes Gop-
pingen wird hingewiesen. Es wird empfohlen im Rahmen der Erschlieungsarbeiten ein
Oberbodenkonzept zu erstellen.

Grundsatzlich sind die technischen Regeln des Bodenschutzes einzuhalten, wie sie in den
Leitfaden Heft 10 und Heft 28 der Reihe “Luft-Boden-Abfall” des Ministeriums fir Umwelt
und Verkehr formuliert sind. Spatere Freiflachen (z.B. Hausgarten, dffentliches Griin) sollten
vom Baubetrieb freigehalten werden. Notwendige Bodenarbeiten sind mit bodenschonenden
Geréaten (z.B. Kettenfahrzeuge) auszufihren.

Die Wiederverwendung brauchbaren Erdaushubs auf den Baugrundstiicken (Erdmassen-
ausgleich) ist anzustreben. Unbelasteter Bodenaushub ist entsprechend seiner Eignung ei-
ner Verwertung zuzufuihren.

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen be-
kannt. Wird im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten geruchlich und optisch auffélliges Ma-
terial angetroffen, so ist unverziglich das Landratsamt Goppingen Umweltschutzamt zu
beachrichtigen.

Bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen entstehen Gerlche, Staub, Larm und
Erschitterungen, die sporadisch zu Belastigungen im Plangebiet fiihren kénnen. Ebenso
sind die ortsuiblichen Immissionen von landwirtschaftlichen Betrieben hinzunehmen.

Auf die Einhaltung der Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-
Warme-Gesetz BW wird hingewiesen.

Durch die Zunahme extremer Wetterlagen und insbesondere durch lange Hitzeperioden ver-
andern sich die Anforderung an unsere gebaute Umwelt in kirzester Zeit. Beim Thema
Klimaanpassung gewinnt der Grad der Strahlungsreflexion (Albedo) von Oberflachen an Be-
deutung. Oberflachen, welche die Sonneneinstrahlung nicht zurlickstrahlen, sondern zu ei-
nem guten Teil absorbieren, heizen sich stark auf. Bauliche Strukturen werden so zum Hit-
zespeicher. Um dem entgegen zu wirken, gilt der Grundsatz, glatte und helle Flachen haben
eine hohe Strahlungsreflexion und kénnen dem sogenannten Wéarmeinseleffekt entgegen-
wirken. Es wird empfohlen dies bei der Auswahl von Oberflachenmaterialien im Auf3enraum
Zu beachten.

Auf die Duldungspflicht gemaf § 126 BauGB wird hingewiesen. Demnach hat der Eigentu-
mer das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskoérper der Stra-
Benbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie Kennzei-
chen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Auf die Anzeigepflicht des 8§ 20 Denkmalschutzgesetz tiber zuféllige Funde, deren Erhaltung
im offentlichen Interesse liegt, wird hingewiesen.
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1.5 Anlagen zum Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan liegen die nachfolgend aufgefiihrten Fachgutachten und Fachuntersu-
chungen zu Grunde. Die Ergebnisse sind zusammenfassend in der Begriindung zum Be-
bauungsplan dargestellt. Unveranderte Zitate sind Kursiv gedruckt.

- Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ,Unterer Wasen Sid” in Ebers-
bach-Bluinzwangen, in der Fassung vom 01.10.2016

- Naturschutzfachliche Bewertung mit spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (saP),
geplantes Wohnbaugebiet ,Unterer Wasen Sid*, in der Fassung vom 06.06.2018

- Naturschutzfachliche Bewertung mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP),
Entwasserungskonzeption ,Unterer Wasen Sid®, in der Fassung vom 10.11.2020

- Geotechnische Untersuchung der BWU, in der Fassung vom 17.02.2020

- Merkblatt ,Bauvorhaben in Wasserschutzgebieten (Zone Il B)* des Landratsamtes
GoOppingen (Umweltschutzamt)

- Merkblatt ,Bodenschutz bei Bauarbeiten“ des Landratsamtes Goéppingen (Umwelt-
schutzamt)

- Merkblatt ,Speicherung von Regenwasser des Landratsamtes Goppingen (Gesund-
heitsamt)
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TEIL II: ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.1

1.2

1.3

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO)

in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416), zuletzt
mehrfach geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).

Mit In-Kraft-Treten dieser ortlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle bisherigen
ortlichen Bauvorschriften auf3er Kraft.

Es wird Folgendes festgesetzt:
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem Lageplan
des Ingenieurbiros Melber & Metzger, Nirtingen vom 06.03.2020 als Teil dieser Satzung.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan entsprechend umrandet.

Ortliche Bauvorschriften

(8 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 74 LBO)
Siehe Legende im Lageplan

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Grellfarbene und reflektierende Anstriche bzw. Materialien sind unzulassig. Ausgenommen
hiervon sind Glasfassaden sowie Materialien zur Nutzung von Sonnenenergie.

Fassaden von Hauptgebduden sind als Putzfassade oder mit Holzverkleidung herzustellen.

Dachgestaltung (8 74 (1) 1 LBO)

Dachform:

Dachform entsprechend Eintragungen im zeichnerischen Teil.

Dachneigung:
Dachneigung entsprechend Eintragungen im zeichnerischen Teil.

Die Dachneigungen beider Hélften eines Doppelhauses oder der Reihenhduser von Haus-
gruppen missen identisch sein.

Dachdeckuna:
Die Dachdeckung der Satteldéacher ist nur mit Ziegeln oder ziegelférmigen Dachsteinen im
Farbspektrum rot- rotbraun und mittelgrau bis anthrazit, sowie mit Dachbegriinung zulassig.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Glanzglasierte sowie glanzengobierte Ziegel sind nicht zulassig. Sonnenkollektoren, Photo-
voltaikelemente und sonstige zur Energiegewinnung dienende Dachdeckungen sind zuge-
lassen. Dariiber hinaus sind Wintergartenverglasungen zugelassen.

Flach- und Pultdacher sind extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau des Substrats betragt
mind. 12 cm Stérke (siehe hierzu auch Ziffer 1.2.5.2). Hierbei ist anteilig Oberbodenmaterial
zu verwenden.

Garagendacher und Uberdachungen von Stellplatzen sind, soweit nicht gestalterisch in das
Hauptdach integriert, nur als begriinte Flachdacher oder begriinte flach geneigte Dacher bis
5° zulassig. Fur Dachflachenanteile von Garagen und Giberdachten Stellplatzen mit Flachd&-
chern, die als Dachterrasse genutzt werden, kann auf die Dachbegriinung verzichtet werden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte (8 74 (1) 1 LBO)

Bei der Erstellung von Solaranlagen zur Erzeugung von Warmwasser (Solarthermie) sowie
zur Erzeugung von elektrischem Strom (Photovoltaik) auf Satteldachern, gelten die Ab-
standsfestsetzungen fur Dachaufbauten nicht, wenn die Solaranlagen der Dachneigung an-
gepasst werden und direkt auf dem Dach aufliegen. Solaranlagen auf Satteldachern dirfen
nicht freistehend auf den Dachflachen angebracht werden. Dies gilt auch fir Garagendacher.

Solaranlagen auf Flach- und Pultdachern sind so anzubringen, dass die Funktion der exten-
siven Dachbegriinung unter den Solaranlagen dauerhaft gewahrleistet ist. Aul3erdem muss
der Abstand der Kollektoren bzw. Module zum Dachrand mindestens 1,50 m betragen und
die Hohe der Kollektoren bzw. Module tber der Dachflache 1,25 m (senkrecht gemessen)
nicht Uberschreiten. (Hinweis: Die extensive Begrinung der Flach- und Pultdacher geman
Ziffer 11.3.2 bleibt unberihrt)

Dachaufbauten als Dachgauben und Dacheinschnitte sind nur auf Satteldachern mit folgen-
den Maf3gaben zulassig:

Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf 60% der Gebaudeldnge, die Gesamtlange der
Dacheinschnitte 30% der Gebaudelange nicht Giberschreiten.

Die Hohe der Gauben, vom Anschluss mit dem Hauptdach bis Oberkante Gesims gemes-
sen, darf 1,60 m nicht Uberschreiten. Bei Gaubenformen ohne Gesims (z.B. Rundbogengau-
ben) darf die Hohe der Gauben, vom Anschluss mit dem Hauptdach bis zum Schnittpunkt
der GaubenauRenwand (Vorderansicht) mit der Gaubendachhaut gemessen, 1,60 m nicht
Uberschreiten.

folgende Absténde sind einzuhalten:

- zum Ortgang: mind.1,30m

- zur Traufe: mind.0,60m (in den Dachschragen gemessen), im
Ubrigen durfen Dachaufbauten und -Einschnitte nicht
Uber die AuRenwand des Hauptgebdudes hinausragen.

- zum First: mind. 0,60m (in den Dachschragen gemessen)

- zwischen einzelnen Dach-

aufbauten oder -einschnitten: mind.1,00m

Auf einer Dachseite dirfen entweder nur Dachaufbauten oder nur Dacheinschnitte errichtet
werden. Dies gilt auch fur beide Halften von Doppelhausern und fur Hausgruppen.
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3.5 Die Dachaufbauten eines Gebaudes und beider Doppelhaushalften sowie von Hausgruppen
mussen dieselbe Form (z.B. Schleppgaube, giebelstandige Gaube) aufweisen. Neu geplante
Dachaufbauten mussen in lhrer Form den bereits bestehenden Dachaufbauten entsprechen

3.6 Schemazeichnung Dachaufbau:

mind. 1,0m mind. 1,3m Q+

o

— &

TTTTTTTTT

L]

max. 1,6m

—

[TITT1T

3.7 Schemazeichnung Dacheinschnitt:

mind. 1,3m
—

20%

mind. 1,3m mind. 1,0m
—

20%

40 o B e 3

30%

3.8 Schemazeichnung Zwerchgiebel und Riicksprung:

Zwerchgiebel:

Ricksprung bzw. zurlickversetzte Fassade:

> 0o

]

Seitengiebel

4. Werbeanlagen (8 74 (1) 2 LBO)

Hauptgiebel

H i
113

Werbeanlagen mit reflektierenden Oberflachen oder mit pulsierender Beleuchtung sind un-

zulassig.

5. Einfriedigungen und Gestaltung der Freiflachen (8 74 (1) 3 LBO)

Von offentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedigungen ein Abstand von mind. 0,5 m einzu-

halten.

Mauern sind nur als Stitzmauern, in Form von Natursteintrockenmauern mit einer Hohe von
max. 0,75 m zulassig. Notwendige Stitzmauern bei Garagenzufahrten entlang der Nachbar-
grenze und bei Tiefgaragenzufahrten sind als Betonmauern zugelassen.
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Lebende Einfriedigungen (freiwachsende oder Schnitthecken) sind entlang o6ffentlicher Ver-
kehrsflachen mit einer H6he von max. 1,5 m und Zaune mit einer Héhe von max. 1,0 m
zugelassen. Im Bereich von StralReneinmindungen dirfen Zaune und Hecken in einem Be-
reich von 3,0 m ab. Grundstiicksgrenze eine Héhe von 80 cm nicht Uberschreiten.

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Grunflachen
anzulegen und zu pflegen. Flachige Stein- oder Kiesschittungen sind nicht zulassig.

6. Aufschittungen und Abgrabungen (8 74 (3) 1 LBO)

Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis zu 1,0 m gemessen ab dem natirlichen Gelande
zulassig.

7. Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlags-
wasser (8 74 (3) 2 LBO)

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist in eine Regenwasserzisterne in Form einer
Retentionszisterne zu flhren, die auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu erstellen ist.

Das Rickhaltevolumen der Zisterne muss mindestens 2,0 m3 je 100 m2 Dachflache betra-
gen. Der zulassige Ablauf der Retentionszisterne betragt 0,2 1/ s /2,0 m3 (siehe hierzu auch
Hinweis Ziffer 1.4.g). Bei begrinten Dachern mit einer Mindest-Substrathéhe von 10 cm kann

das Ruckhaltevolumen der Zisterne auf 1,0 m3 je 100 m2 begriinte Dachflache reduziert wer-
den.

8. Stellplatzverpflichtung (8 37 (1) LBO, 8 74 (2) 2 LBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fur Wohnungen eine Stellplatzverpflichtung
wie folgt festgelegt:

- Je Wohnung mit weniger als 60 m2 Wohnflache 1,0 Stellplatze
- Je Wohnung mit mehr als 60 m2 Wohnflache 1,5 Stellplatze

Bei Einzel- und Doppelh&dusern mit einer Wohnung sind zwei Stellplatze zu erstellen.

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl, so ist aufzurun-
den. (z.B. 2,5 Stellplatze = 3 Stellplatze).

9. Ordnungswidrigkeiten (8 75 (3) 2 LBO)

Verstol3e gegen die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten
nach 8§ 75 LBO behandelt.
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.1

TEIL 1ll: BEGRUNDUNG

Ziele und Zwecke der Planung

Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Landesbauordnung (LBO), des Bodenschutzgeset-
zes (BodschG), der Planzeichenverordnung, des Landesnaturschutzgesetzes (NatSchG-
BW) sowie des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der jeweils glltigen Fassung
aufgestellt.

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Ebersbach an der Fils beabsichtigt der zuletzt stark gestiegenen Nachfrage nach
Wohnraum gerecht zu werden und Wohnbauland zu entwickeln. Ebersbach an der Fils gilt
als Siedlungsbereich an der Entwicklungsachse Stuttgart-Ulm und ist als Stadt mit verstark-
ter Siedlungstatigkeit ausgewiesen. Zum Siedlungsbereich gehdren die Kernstadt sowie die
Ortsteile Weiler, Sulpach und auch Blunzwangen. Die statistischen Vorausrechnungen zur
Bevolkerungsentwicklung zeigen fir die Stadt Ebersbach an der Fils in den nachsten Jahren
einen kontinuierlichen Anstieg. Diese in der gesamten Region Stuttgart zu verzeichnende
Tendenz und der erkennbare Wohnraummangel rechtfertigen die Ausweisung eines Wohn-
gebietes.

Im Zuge der Voruntersuchung zur Entwicklung des Flachennutzungsplans (siehe den Ab-
schlussbericht ,Voruntersuchung zur Flachennutzungsplan Anderung®, vom 10.10.2017)
wurde erkannt, dass auf Grund veranderter Rahmenbedingungen und aus stadtebaulichen
Griunden Verschiebungen von einzelnen Flachen und Neuausweisungen im Flachennut-
zungsplan erforderlich werden. Dabei wurde deutlich, dass der Bedarf ohne Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen nicht gedeckt werden kann.

Das Gebiet ,Unterer Wasen Sud“ wurde als eine mdgliche Neuausweisung in die Untersu-
chung einbezogen und im Ergebnis mit einer hohen Prioritat eingestuft. Da der Bereich im
unbeplanten Au3enbereich liegt, muss zur Schaffung von verbindlichem Planungsrecht ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren
fur AuRenbereichsflachen nach 813 b BauGB durchgefiihrt werden.

Das Gebiet soll neben den klassischen Bauweisen von freistehenden Einfamilienhdusern
und Doppelhausern auch Raum fiir den Wohnungsbau mit Mehrfamilienhausern bieten. Da-
mit kann eine bauliche Dichte erreicht werden, die einen sparsamen Umgang mit Flachen
und Boden zulasst. Zudem wird eine groRere Bandbreite an Wohnformen erméglicht um
dem wachsenden Druck auf dem Wohnungsmarkt gerecht werden zu kénnen. Zum bereits
bebauten Bestand soll jedoch ein vertraglicher Ubergang durch eine angepasste Hohenent-
wicklung und Bauweise der Gebdude geschaffen werden.

Im Plangebiet befindet sich bereits ein groRzigiger Kinderspielplatz mit verschiedenen Spiel-
geréaten sowie ein Bolzplatz. Der Spielplatz mit Bolzplatz soll erhalten bleiben und wird nun
im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz gesichert.
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Zur Anpassung an die Planung wird jedoch in Teilbereichen eine Verlegung von bestehen-
den Spielgeraten erforderlich.

Zwischen der sidlich verlaufenden K 1914 (die Stadt Ebersbach an der Fils ist dabei diese
zu erwerben) und der zuklinftigen Bebauung soll als Puffer eine grof3ztigige 6ffentliche Grin-
flache entstehen. Im Westen ist ein 6ffentlicher Grunstreifen, welcher auch zur offenen Ab-
leitung von Regenwasser dienen soll, geplant. Damit wird eine ausgepragte Eingriinung ge-
sichert und der siidwestliche Ortsrand von Bunzwangen festgelegt.

Zur Entlastung anderer Straf3en in Binzwangen und zur Unterstiitzung kurzer Wege, soll
eine zusétzliche Anbindung an die K 1419 geschaffen werden. Das noch zusténdige Stra-
Benbauamt sieht fur eine zusatzliche Anbindung keinen zwingenden Grund und verweist auf
die zu erwartenden hohen Baukosten. Die K1419 soll jedoch mit Wirkung zum 01.01.2021
GemeindestraBe werden. Die Stadt Ebersbach ware dann fir den Bau, Unterhalt und den
Betrieb zustandig und kann dann in eigener Regie eine Entscheidung treffen, ob ein weiterer
Anschluss an die K 1419 bzw. spatere Gemeindestral3e hergestellt werden soll.

3. Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine bedarfsgerechte, stadtebaulich geord-
nete Entwicklung eines Wohnbaugebietes innerhalb des Planbereiches gewéhrleistet wer-
den. Die kinftige Bebauung soll sich in die Umgebungsbebauung und in den umgebenden
Naturraum einfligen. Ein Ortsrand ist auszubilden. Die ErschlieBung auf3enliegender land-
wirtschaftlicher Flachen ist weiterhin zu gewahrleisten.

4. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand des Teilorts Blinzwangen. Das Gelande fallt auf
einer Strecke von ca. 300 m von Sud-Ost nach Nord-West um ca. 10 m ab. Das entspricht
gemittelt einem Gefalle von ca. 3,3 %.

Im Norden
durch die bebauten Grundstiicke entlang der Kornbergstralle,

im Osten
durch die Schlierbacher Strafl3e,

im Siuiden
durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und die K 1419,

im Westen
durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im Plangebiet enthalten sind folgende Flurstiicke:
705/4, 705/5

Im Plangebiet sind folgende Flurstiicke teilweise enthalten:
705/1, 1152, 1155
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Naringen, den 21.11.201¢

MELBER & METZGER

Geltungsbereich des

unmaRstablich Dl sk ik A M\
Abb. 1: Luftbild aus dem Jahr 2011

5. Beschleunigtes Verfahren fur Aul3enbereichsflachen
nach § 13 b BauGB

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren fir AuRenbereichsflachen nach §13b
BauGB durchgefiihrt werden. Es gelten im Wesentlichen folgende Rahmenbedingungen:

Die Einfiihrung des 813 b ins Baugesetzbuch (BauGB) im Mai 2017 ermdglicht das Bauen
im Auf3enbereich nach Innenbereichs-Privilegien, sofern er an den im Zusammenhang be-
bauten Bereich anschlief3t. Er ermdglicht nur Wohnungsbau, und ist bis Ende 2019 (Aufstel-
lungsbeschluss) bzw. Ende 2021 (Festsetzungsbeschluss) befristet.

Es ist daher zu prufen ob das anstehende Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Ver-
fahren fur AuR3enbereichsflachen nach § 13 b BauGB durchgefiihrt werden soll. Es gelten im
Wesentlichen folgende Rahmenbedingungen:

- Die zulassige Grundflache muss weniger als 10.000 m2 betragen:
Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,5 ha. Das geplante Netto-
bauland umfasst ca. 2,1 ha. Die max. mogliche Grundflache betragt ca. 0,8 ha (Flache
der Uberbaubaren Grundstticksflache). Daher ist diese Voraussetzung eingehalten

- Begruindung der Zuléssigkeit von Wohnnutzungen:
Dies ist das vorrangige Planungsziel und wird durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes und den Ausschluss der Ausnahmen nach § 4 (3) BauGB gewahrleistet.

- Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile:
Nordlich und 6stlich grenzt Wohnbebauung an.

- Betroffenheit des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten:
Natura 2000-Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen.
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6.1

Im beschleunigten Verfahren kann von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und von der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abgesehen
werden.

Dennoch sollen die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt dargestellt werden,
da sie im Rahmen der stadtebaulichen Abwégung berticksichtigt werden missen. Aul3erdem
gilt unabhangig vom gewahlten Verfahren das Gebot, nachteilige Umweltauswirkungen so-
weit moglich zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Zudem fand am 20.02.2019 eine offene Planungswerkstatt mit Vorstellung der stadtebauli-
chen Konzepte und anschlieRender Diskussion statt. Dort konnten noch vor dem gesetzli-
chen Verfahrensbeginn Anregungen und Winsche von der Bevélkerung vorgebracht wer-
den.

Ubergeordnete Planungen und Planungsvorgaben

Regionalplan

Die Stadt Ebersbach an der Fils ist im Regionalplan der Region Stuttgart (genehmigt am
19.10.2010) als Kleinzentrum festgelegt (PS 2.3.4 (2)). Gemal PS 2.4.1.4 (2) ist Ebersbach
an der Fils als Stadt mit verstarkter Siedlungstatigkeit ausgewiesen. Zum Siedlungsbereich
gehdren der Hauptort, Weiler, Sulpach und Biinzwangen. Gemaf dem Grundsatz PS 2.4.0.2
(G) sind bei Gemeinden mit verstarkter Siedlungstéatigkeit neben der natirlichen Bevolke-
rungsentwicklung auch Wanderungsgewinne bei der Bemessung des Siedlungsflachenbe-
darfs zu beriicksichtigen. Gemal Regionalplan PS 2.4.0.8 (Z) ist bei Gemeinden mit ver-
starkter Siedlungstétigkeit von einer Bruttowohndichte mit 60 EW/ha fur neue Siedlungsfla-
chen auszugehen.
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Abb. 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans ‘

In der Raumnutzungskarte sind fur den Planbereich keine einer kiinftigen Bebauung grund-
satzlich widersprechenden Festlegungen der Freiraumstruktur ausgewiesen. Der Planbe-
reich wird im Westen durch einen regionalen Griinzug begrenzt. Die Flache ist im Bestand
als Landwirtschaftliche Flache der Flurbilanz Stufe Il dargestellt. Regionalplanerische Ziele
stehen der Planung nicht entgegen.
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6.2 Vorbereitende Bauleitplanung - FIdchennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Ebersbach und
Schlierbach, ist fir das Plangebiet eine Flache fir Landwirtschaft ausgewiesen. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Bei kiinftigen Baulandentwick-
lungen wird das Baugebiet ,Unterer Wasen Sud“ in die Bilanz einbezogen und das daraus
resultierende neue Wohnbauflachenpotenzial beriicksichtigt. Das Entwicklungsgebot ist so-
mit perspektivisch eingehalten.
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Abb. 3: Flachennutzungsplan 2010 Abb. 4: VORABZUG geplante Neuausweisung

6.3 Bebauungsplanung
Fur den Planbereich liegt bislang noch kein Bebauungsplan vor. Nérdlich angrenzend gilt
der Bebauungsplan ,Unterer Wasen®, rechtskraftig seit 06.05.1976.

7. Bedarfsbegrindung

In Vorbereitung auf eine Anderung des Flachennutzungsplanes hat die Stadt Ebersbach an
der Fils Anfang 2017 eine Voruntersuchung zur Entwicklung von Wohnbauflachen in einer
Gesamtschau fur das Stadtgebiet durchgefiihrt. Darin wurde der Bedarf flr Ebersbach an
der Fils anhand der Prufkriterien der Plausibilitdtshinweise erstellt. Es wurde deutlich, dass
ohne Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, der Wohnraumbedarf nicht zu decken
ist. Innerhalb der Untersuchung wurden auch Entwicklungspotenziale dargestellt. In einer
Klausurtagung mit dem Gemeinderat wurden die Vorschlage der Planer und der Verwaltung
diskutiert. Im Ergebnis konnte der Gemeinderat in den wesentlichen Punkten den Vorschla-
gen folgen. Nach der Diskussion in den Ortschaftsraten war der Einstieg in ein formliches
Verfahren angedacht.

Mit der Einfuhrung des § 13 b BauGB - ebenfalls im Jahr 2017 - veranderten sich die Zeit-
schiene fir die Wohnraumschaffung erheblich. Die nun eréffnete Méglichkeit mit dem § 13
b BauGB kurzfristig Wohnraum zu schaffen wurde der angedachten Flachennutzungs-
plananderung vorgezogen. Ein férmliches Flachennutzungsplananderungsverfahren wurde
daraufhin zun&chst zuriickgestellt.
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Die Stadt Ebersbach gehort gemal Regionalplan (PS 2.4.1) zu den ,Orten mit verstarkter
Siedlungstatigkeit. Zum Siedlungsbereich der Stadt Ebersbach an der Fils gehért u.a. auch
der Stadtteil Binzwangen. Der Gemeinderat hat sich fir eine Wohnbauentwicklung in Bun-
zwangen entschieden. Das Plangebiet ,Unterer Wasen Sud* bietet neben der stadtebaulich
sinnvollen Abrundung und Ausbildung des Ortsrands auch die Mdglichkeit den geanderten
Bedirfnissen an den Wohnraum gerecht zu werden. Die Bebauungskonzeption bietet neben
den klassischen Bauweisen auch Voraussetzungen fir bedarfsgerechte Wohnformen zur
Schaffung von barrierefreiem und bezahlbarem Wohnraum. Die Flachenverfiigbarkeit im Ei-
gentum der Stadt erlaubt die rasche Aufsiedelung mit unterschiedlichen Wohnformen und
kann damit einen Teil der starken Wohnraumnachfrage bedienen.

8. Stadtebauliches Konzept

Das Gebiet wurde in mehreren stadtebaulichen Varianten untersucht und im Ortschaftsrat
sowie im Gemeinderat diskutiert. Zudem fand am 20.02.2019 eine offene Planungswerkstatt
mit Vorstellung der stadtebaulichen Konzepte und anschlieRender Diskussion statt. Dort
konnten Anregungen und Wiinsche von der Bevoélkerung vorgebracht werden.

Bebauungskonzept:

Das stadtebauliche Konzept vom 15.03.2019 orientiert sich an der Umgebungsbebauung
und sieht zweigeschossige Bebauung vor. Ein im Dachgeschoss entstehendes Vollgeschoss
sollte zulassig sein. Als Gebaudetyp sind Bereiche mit Einzelhdusern und Doppelhausern
sowie Bereiche mit Mehrfamilienhduser vorgesehen. Zur besseren Regulierung des Was-
serhaushalts sind neben dem ortstypischen Satteldach auch begriinte Pult- und Flachdécher
vorstellbar. Im Anschluss zur bestehenden Bebauung entlang der Kornbergstral3e ist eine
eingeschossige Satteldachbebauung mit Einfamilienhausern und Doppelhausern geplant.
Damit wird ein vertraglicher Ubergang zum Bestand gewahrt. Mehrfamilienh&user sind nord-
lich des Spielplatzes und im stidwestlichen Bereich vorgesehen.

Das stadtebauliche Konzept wurde mit der Planung vom 04.11.2019 Uberarbeitet und kon-
kretisiert. Es wurden Bereiche definiert in denen nur Flach- und Pultdachgebaude mit Dach-
begriinung zugelassen werden. Der Querschnitt des Strallenraums wurde aufgeweitet und
die Gehwegfiihrung angepasst. Zudem wurden die Grundstiickszuschnitte und die Gebau-
deabstéande optimiert.

Stadtebauliche Kennzahlen:
Mit dem Bebauungskonzept kdnnen unter der Annahme von durchschnittlich 1,5 Wohnein-

heiten je Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte ca. 58 Wohneinheiten entstehen. Hinzu kom-
men ca. 50 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern. Bei einer durchschnittlichen Belegungs-
dichte von 2,1 Einwohnern je Wohneinheit (Belegungsdichte von Wohnungen in Ebersbach
an der Fils, Quelle: Statistisches Landesamt) ist rechnerisch mit ca. 227 Einwohnern zu rech-
nen. Bezogen auf die anrechenbare Plangebietsflache (Wohnbauland, Verkehrsflachen,
Spielplatz und Eingriinung ohne sudliche 6ffentliche Grunflache) ca. 2,9 ha entspricht dies
ca. 78 EW/ha. Das Ergebnis liegt Uber der geforderten Bruttowohndichte gemafl Regional-
plan von Minimum 60 EW/ha.

Die Anzahl der Wohneinheiten ist lediglich ein prognostizierter Wert. Bei der Berechnung ist
vor allem die bauliche Dichte in Form der gewéhlten Geb&audetypen entscheidend. Die Pla-
nung hat sich im Laufe der Diskussion immer wieder verandert. Die veranderte GebietsgrofRe
und die Entscheidung neben den klassischen Bauweisen von freistehenden Einfamilienh&au-
sern und Doppelh&usern auch Raum fur den Wohnungsbau mit Mehrfamilienh&usern zu ge-
ben, hat zu einer hdheren prognostizierten Anzahl der Wohneinheiten gegentber der ur-
springlichen Planung geflihrt.
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Abb. 6: Uberarbeitetes Bebauungskonzept vom 04.11.2019 (unmafstablich)
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9.

Stadtebauliche Daten

Gesamtgebiet Bebauungsplan: ca. 3,50 ha
davon:

- Allgemeines Wohngebiet ca. 2,04 ha
- Offentliche Verkehrsflache ca. 0,64 ha
- Feldweg (Grasweg) ca. 0,04 ha
- Offentliche Griinflache Ortsrandeingriinung ca. 0,54 ha
- Offentliche Griinflache Spielplatz ca. 0,24 ha

10. Erschlie3ung

10.1 Anbindung an das bestehende Verkehrsnetz

Die verkehrliche Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz erfolgt tber die Sammelstral3e
Schlierbacher Strafle und die Kreisstrafle 1419. Zudem ist ein Durchstich in die nordliche
Kornbergstral3e geplant.

Durch die zusatzliche Anbindung an die K 1419 bzw. Gemeindestrafe mit Wirkung zum
01.01.2021, kann das nadhere Umfeld profitieren. Es werden andere Stral3en entlastet und
kurze Wege unterstutzt. Aus diesem Grund wird die Anbindung an die K 1419, wie vom
Ortschaftsrat in Binzwangen mehrheitlich gewlnscht, aufgenommen.

Der Verkehr wird sich auf alle Anbindungen verteilen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
Zu- und Abfahrten mit dem PKW aus dem Neubaugebiet in Richtung Ebersbach an der Fils
vermehrt tGber die geplante direkte Anbindung an die K 1419 erfolgen wird. Die Wegstrecke
ist kiirzer und eine freie Fahrt kann gewéhrleistet werden. In Richtung Ortsmitte (Kindergar-
ten, Grundschule, Nahversorgung) werden die zukiinftigen Bewohner eher tber die Schlier-
bacher Stral3e fahren.

Im Bebauungsplan ist die Anbindung an die K 1419 in zwei Varianten dargestellt. Variante 1
- in Rot eingezeichnet - ist mit Linksabbieger geman Richtlinie fur die Anlage von Landstra-
Ben (RAL) fur die Linksabbiegespuren eingezeichnet. Diese maximal Variante 1 ist zeichne-
risch in den Bebauungsplan Entwurf ibernommen. Variante 2 - in Blau eingezeichnet — zeigt
die reduzierte Anbindung ohne Linksabbieger an die K 1419. Durch die festgesetzte Ver-
kehrsflache ist die Stadt in der Lage flexibel zu entscheiden, ob ein Linksabbieger gebaut
werden soll oder nicht.

Eine weitere Ausdehnung der Wohnbauflachen WA 4 nach Siiden, ist auch bei der reduzier-
ten Variante 2 nicht vorgesehen. Die Entscheidung Uber die Anbindung hat daher nur sehr
geringe Auswirkungen auf die Dimensionierung der geplanten Wohnbauflachen. In Variante
1 rickt die Fahrbahn naher an die geplante Bebauung. Da auf der K 1419 auch zukinftig
kein starker Verkehr zu erwarten ist, sind auch in diesem Fall die Auswirkungen auf die
Wohnbebauung unerheblich.

Damit das ndhere Umfeld von der Anbindung an die K 1419 profitieren kann, ist auch eine
Anbindung an die Kornbergstraf3e erforderlich. Im Bestand ist bereits eine Anbindung an die
Kornbergstral3e vorgesehen. In der vorliegenden Planung soll diese Anbindung fur alle Ver-
kehrsteilnehmer gedéffnet werden. Durch Baumpflanzungen ist jedoch eine Fahrbahnveren-
gung zur Verkehrsberuhigung geplant.
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Insgesamt wird es durch die Planung zu einer Veranderung des Verkehrs kommen. Bei dem
zu erwartenden Verkehr, handelt es sich jedoch um wohnvertraglichen Ziel- und Quellver-
kehr. Eine unzumutbare Mehrbelastung auf der Stral3e Unterer Wasen oder gar eine ver-
kehrsgefahrdende Situation ist nicht zu erwarten

10.2 ErschlieBungskonzept

Das geplante ErschlieBungskonzept im Gebiet sieht eine Wohnstral3e mit Fahrbahn und ein-
seitigem Gehweg sowie Mischverkehrsflachen fiir die Wohnwege vor. Entlang der Wohn-
stral3e sind auf offentlicher und privater Flache Baumpflanzungen mit Fahrbahnverengungen
vorgesehen. An den Gebietszufahrten bzw. an stadtebaulich pragnanten Ubergéngen, sind
sich gegenuiberliegenden Baumpflanzungen geplant um durch die entstehende lebende Tor-
situation den Wechsel bzw. die Einfahrt gestalterisch zu unterstreichen. Ein Mindestmalf3 an
StralRenraumgestaltung wird somit erreicht.

Die dargestellte Unterteilung der Verkehrsflachen, z.B. in Fahrbahn, Parkflache, Gehweg
und Verkehrsgrin, ist jedoch nicht verbindlich. Die vorliegende Planung und im Besonderen
die vorgesehenen StralBenquerschnitte entsprechen jedoch dem mit dem beauftragten Inge-
nieurblro Schadel im Vorfeld abgestimmten Erschlielungskonzept. Eine ausfihrliche Stra-
Renplanung und Festlegung der Hohenlage der StralRe ist im Zuge der ErschlieRungspla-
nung jedoch noch zu erbringen.

Bei der Frage der Festlegung von Querschnitten fur Verkehrsflachen sind die Belange der
Funktion einer Stral3e, die Breite flir Begegnungsverkehr und der Flachenverbrauch zu be-
achten. Die Wohnstral3e ist mit 5,5 m Fahrbahnbreite und 2,0 m Gehwegbreite geplant. Die
Mischverkehrsflachen der Wohnwege haben eine Gesamtbereite von 5,5 m.

Gemal Empfehlung der Richtlinie fir Anlagen von StadtstraRen (RASt 06) ist bei 5,5 m
Fahrbahnbreite ein Begegnungsverkehr zweier PKW problemlos mdglich. Die Begegnung
eines LKW bzw. Miillfahrzeugs mit einem PKW ist bei geringer Geschwindigkeit ebenfalls
maoglich. Ist der Raum dennoch zu eng, muss warten, wer die Gegenfahrbahn mitbenutzen
muss. Ein parkender PKW benétigt mit seitlichen Sicherheitsrdaumen eine Breite von 2,25 m.
Die Restbreite der Fahrbahn von 3,25 m reicht fir die problemlose Vorbeifahrt eines PKW
sowie eines LKW bzw. Mullfahrzeug. Eine Vorbeifahrt an einem parkenden Fahrzeug, wel-
ches auf der Fahrbahn abgestellt wird, ist somit mdglich.

Die Mischverkehrsflachen sind mit einer Gesamtbreite von 5,50 m fur alle Verkehrsteilneh-
mer incl. Ful3ganger vorgesehen. Dies ist ausreichend fir einen maximalen Begegnungs-
verkehr eines LKW bzw. Miullfahrzeugs mit einem PKW. Auch die Vorbeifahrt eines LKW
bzw. Mullfahrzeug an einem parkenden Fahrzeug, welches am Fahrbahnrand abgestellt
wird, ist problemlos mdglich.

Eine grol3e Anzahl 6ffentlicher Stellplatze ist im Bereich des bestehenden Spielplatzes ge-
plant. Die Fahrbahnbreite ist hier mit 5,5 m ausreichend dimensioniert, da auch die Senk-
rechtstellplatze mit 5,50 m Tiefe - also 50 cm mehr gegentiber herkdmmlichen Stellplatzen -
geplant sind.

10.3 Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
Die Anbindung des Plangebiets an den OPNV ist uiber die bestehenden Bushaltestellen
»Siedlung, an der Ebersbacher StraRe am Ortsausgang Richtung Sulpach gelegen, gege-
ben. Der Durchstich zur KornbergstraRe erméglicht eine direkte Wegeverbindung in Rich-
tung dieser Bushaltestelle.
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Die Stadtmitte von Ebersbach an der Fils und der Bahnhof mit Anschluss an die Regional-
bahn kann zu den Hauptverkehrszeiten im Stundentakt in ca. 8 Minuten Fahrzeit erreicht
werden. Der Bahnhof in Goppingen mit Anschluss an den Inter-City kann zu den Hauptver-
kehrszeiten im 30-Minutentakt in ca. 35 Minuten Fahrzeit erreicht werden.

11. Ver- und Entsorgung

11.1 Schmutzwasser-/ Niederschlagswasserableitung
Das vorliegende Entwasserungskonzept wurde bereits mit dem Amt fir Gewdasserschutz
vorabgestimmt. Es ist eine getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser vorgese-
hen. Die ordnungsgemafRe Entwasserung und die wasserrechtliche Genehmigung wird im
Rahmen der Fachplanung im Zuge der ErschlieBungsplanung gewahrleistet.

Schmutzwasser:

Innerhalb des Gebietes werden neue Schmutzwasserkanéle erstellt. Durch die Trennent-
wasserung wird das Schmutzwasser deutlich reduziert und kann im Bereich der Kornberg-
stralRe an das bestehende Netz angebunden werden. Die Tiefenlage der Schmutzwasser-
kanéle soll so vorgesehen werden, dass die Untergeschosse der kiinftigen Gebaude im Frei-
spiegelgefalle entwéassert werden kdnnen. Das Plangebiet ist im Allgemeinen Kanalisations-
plan (AKP) bei der Schmutzfrachtberechnung bisher nicht eingerechnet bzw. bertcksichtigt.
Bei einer kiinftigen Uberrechnung werden die Flachen des Baugebietes beriicksichtigt.

Regenwasser:

Das Baugebiet wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben im Trennsystem entwéssert.
Fur die Ableitung von Regenwasser wird ein getrennter Regenwasserkanal mit Einleitung in
eine zentrale Retentionsflache aul3erhalb des Plangebiets erstellt. Der Regenwasserkanal
leitet am westlichen Gebietsrand nach Siden unter der K 1419 hindurch in Richtung der
Vorflut Schénbrunnenbach ab. Auf dem Flurstiick Nr. 1088 - gut 100 m stdwestlich und
auBBerhalb des Geltungsbereichs - wird aufgrund der Topografie voraussichtlich ein terras-
siertes (Kaskaden) Retentionsbecken zur Rickhaltung angelegt. Die Flachen zur Regen-
wasserableitung kdnnen aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegen, da
ein eigenes Wasserrechtsverfahren zur Einleitungserlaubnis erforderlich wird.

Die Ableitung des gesamten Niederschlagswassers von offentliche Flachen im Baugebiet
erfolgt Uber den Regenwasserkanal. Der Niederschlagsabfluss der stdlichen und 6stlichen
offentlichen Grinflache wird oberflachig Gber Ableitmulden am Rand des Wohngebiets dem
Regenwasserkanal zugefihrt.

Auf privaten Grundstticksflachen werden zur Entlastung der Entwésserungskanéle Retenti-
onszisternen festgesetzt. Die erforderliche Zwangsentleerung der Zisternen wird ebenso
festgesetzt, so dass auch bei kurz aufeinander folgenden Regenereignissen eine wirksame
Ruckhaltung gewabhrleistet ist. Aufgrund der Riickhaltewirkung von begriinten Dachflachen
mit ausreichender Substrat-Stérke kann fir diese Flachen das Zisternenvolumen halbiert
werden. Die Festsetzung folgt der Empfehlung des Arbeitsblatt DWA-A 138 wonach fir
Grundéacher geringere Abflussbeiwerte angesetzt werden.

Neben der Riickhaltung des Regenwassers kann auch eine Brauchwassernutzung (z.B. fur
Gartenbewasserung oder Toilettensptilung) erfolgen und damit ein Beitrag zur nachhaltigen
Trinkwasserbewirtschaftung geleistet werden
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11.2 Versorgung

12.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anbindung an das bestehende Trinkwassernetz
der Stadtwerke Ebersbach. Es liegt eine Wasserversorgungsleitung im Plangebiet. Dies
muss im Zuge der ErschlieBungsmal3nahmen verlegt werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch Anbindung an das bestehende Stromnetz der Stromnetz-
gesellschaft Ebersbach.

Gasversorgung

Die Gasversorgung kann durch Anbindung an das bestehende Netz der Gasnetzgesellschaft
Ebersbach erfolgen. Es liegen Gasversorgungsleitungen im Gebiet. Die entsprechenden Ab-
stéande zur Versorgungsleitung sind einzuhalten. Eine Verlegung wird nicht erforderlich.

Fernsprechversorgung

Die Versorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Netz der Netzbetreiber.

Samtliche erforderliche Leitungen sind aus Grunden der Stadt- und Stralenraumgestaltung
unterirdisch zu verlegen.

Baugrund

Zur Beurteilung des Baugrunds wurden vom Biro BWU entsprechende Untersuchungen
durchgefiihrt. Es liegt ein geotechnischer Bericht vom 17.02.2020 vor, dessen Ergebnisse
im Folgenden zusammenfassend wiedergegeben werden.

An den Aufschlusspunkten im kinftigen Neubaugebiet und entlang des geplanten Regen-
wasserkanals sowie bei der Beckenkaskade liegt zuoberst eine 0,1 - 0,3 m machtige Oberbo-
dendecke vor. Darunter folgt bis in 0,4 - 1,0 m Tiefe schluffig-feinsandiger Losslehm und zur
Tiefe hin vorwiegend toniger Hanglehm und Verwitterungston, die sich petrographisch kaum
unterscheiden. Der Hanglehm ist lagenweise kiesig, wobei die Kieskomponenten aus Resten
von Hartgesteinsbanken des unterlagernden Arietenkalks resultieren dirften. Im Verwitte-
rungston sind lagenweiserelikthafte, meist nur geringméchtige (10 - 20 cm) und stiickig auf-
geldste Kalksteinbankchen sowie vereinzelt auch méachtigere Kalksteinbénke enthalten.

An samtlichen Aufschlusspunkten war in Tiefen zwischen 0,9 m und 5,9 m aufgrund zu ho-
hen Eindringwiderstands kein weiterer Bohrfortschritt mehr zu erzielen. Es besteht Grund zu
der Annahme, dass ab den jeweiligen Aufschlussendtiefen felsige Schichten des Arieten-
kalks anstehen, die den ehemaligen Bodenklasse 6 und/oder 7 zuzuordnen sind. Die tat-
sachliche Beschaffenheit des Baugrunds unterhalb der Aufschlussendtiefen ist nicht be-
kannt.

Wegen der tektonischen Beanspruchung des ErschlieBungsgebiets kénnen Boden- und
Felsschichten auf kurze Distanz wechseln und der Fels kann stark zerrtittet sein.

An mehreren Aufschlusspunkten erfolgten schwache und verzdgerte Grundwasserzutritte.
Neben sehr gering ergiebigem, schichtgebundenem Grundwasser in den bindigen Deck-
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schichten diirfte im Arietenkalk ein weiteres, wahrscheinlich gespanntes Grundwasserstock-
werk ausgebildet sein. Es wird ein Bemessungswasserstand von 1 m unter Geldnde vorge-
schlagen.

Das geotechnische Baugrundmodell wird in Schichtenbeschreibungen, Schichtenprofilen
und schematischen geologischen Schnitten dargestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der angebotene und beauftragte Erkundungsumfang nicht
in allen Punkten den Anforderungen der aktuellen, im September 2019 erschienenen Neu-
fassung der DIN 18 300 genigt. Falls die Anforderungen der aktuellen DIN 18 300 eingehal-
ten werden sollen, sind weitere Erkundungsmaf3nahmen erforderlich.

Der Kanal- und Leitungsbau in den bindigen Deckschichten erfolgt in mittelschwer bis schwer
|I6sbarem, bindigem Boden, in dem ein mafB3haltiger Aushub erwartet werden kann. Im Fest-
gestein der Arietenkalk-Formation werden sich Felsbanke vermutlich nur an vorgegebenen
Trennflachen I6sen lassen, wodurch Mehrausbruch beim Grabenaushub zu erwarten ist.

Verkehrsflachen sind fir sehr frostempfindlichen Untergrund zu bemessen. Eine fir Stan-
dardbauweisen nach RStO ausreichende Tragfahigkeit des Erdplanums kann nicht erwartet
werden.

Bei ausreichenden Platzverhaltnissen kdnnen Graben- und Baugrubenwande in den bindi-
gen Deckschichten mit mindestens steifer Konsistenz unter einem Winkel von 60° frei ge-
bdscht werden.

Der Abtrag von Gebaudelasten kann voraussichtlich in Form einer konventionellen Flach-
bzw. Flachengrindung erfolgen.

Erdeinbindende Gebaude sind druckwasserdicht und auftriebssicher zu errichten.

In den anstehenden Bodenschichten wurden geogen erhdhte Schwermetallgehalte gefun-
den. Die daraus resultierende Einstufung mit den Zuordnungswerten Z 1.1 und Z 0* llIA nach
VwV Boden erlaubt jedoch noch eine Verwertung derartigen Aushubmaterials.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist in den gering wasserdurchlassigen oberfla-
chennahen Schichten nicht mdglich und wegen des hochliegenden Bemessungswasser-
stand auch nicht zulassig.

Fur Baumalinahmen (auch Tiefbau), die bis unter den vorgeschlagenen Bemessungswas-
serstand reichen, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufihren.

Die Ergebnisse der Feld- und Laboruntersuchungen sowie die daraus resultierenden Anga-
ben im Geotechnischen Bericht gelten nur fir die Untersuchungsstellen und den Zeitpunkt
der Untersuchungen. Abweichungen hiervon kénnen nicht ausgeschlossen werden, so dass
eine sorgfaltige und laufende Uberpriifung der angetroffenen Verhéltnisse im Vergleich zu
den Erkundungsergebnissen und Folgerungen im Gutachten erforderlich ist.

Der vorliegende Geotechnische Bericht beschreibt die Untergrundverhéltnisse im geplanten
Neubaugebiet ,Unterer Wasen Siid” in Ebersbach/Fils-Binzwangen und die aus der Bau-
grunderkundung resultierenden baulich notwendigen MaRhahmen im Zuge der Erschlie-
Bung, soweit sie aus dem derzeitigen und uns bekannten Planungsstand absehbar sind, und
gibt Hinweise zur spateren Bebauung. Der Gutachter muss Uber den Beginn und die Durch-
fuhrung der ErschlieBungsarbeiten rechtzeitig verstandigt und beigezogen werden, ferner
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14.

bei Abschluss und/oder Anderung der Planung, um gegebenenfalls erforderliche Anderun-
gen und Erganzungen angeben zu kénnen. Sollten bei der ErschlieBung unvorhergesehene
Schwierigkeiten oder Unklarheiten hinsichtlich der Angaben im Geotechnischen Bericht auf-
treten, so ist der Gutachter ebenfalls unverzuglich zu benachrichtigen.

Die Angabe der Homogenbereiche (Abschnitt 4.4) und die in den schematischen Geologi-
schen Schnitten (Anlage 3) eingetragenen Schichtgrenzen kénnen nicht als Grundlage fur
verbindliche Massenermittlungen dienen und kdnnen ein 6rtliches Aufmafd nicht ersetzen.

Die geologischen Ergebnisse der Baugrunderkundung (Lageplan und Bohrprofile/Schichten-
beschreibungen) wurden mit Fertigstellung des Gutachtens gemaR Verordnung des Innen-
ministeriums tber die Uberwachung von Erdaufschliissen i. V. mit § 43 Wassergesetz dem
Landratsamt GOppingen, Umweltschutzamt, und geméaR § 3 Lagerstattengesetz dem Lan-
desamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg ibersandt.

Fur weitere detaillierte Aussagen zum Baugrund wird auf das Gutachten verwiesen. Die
durchgefiihrten Untersuchungen haben im Hinblick auf die spatere Bebauung den Charakter
einer Voruntersuchung im Sinne der DIN 4020 und kdnnen eine objektspezifische Hauptun-
tersuchung und ggf. Standsicherheitsberechnungen als Grundlage fir den Entwurf von Bau-
werksgrindungen nicht ersetzen.

Belange der Landwirtschaft

Durch die Gebietsentwicklung gehen ca. 2,5 ha Flache fir die landwirtschaftliche Nutzung
verloren. Es handelt sich hierbei um eine zusammenhangende Bewirtschaftungseinheit mit
den Nutzungen Grinland und Ackerflache.

Die groRe zusammenhangende landwirtschaftliche Flache westlich des Plangebiets bleibt
bestehen und wird zukiinftig Gber einen Feldweg in Verlangerung des Wohnweges am west-
lichen Gebietsrand erschlossen. Weiterhin besteht die Mdglichkeit die landwirtschaftliche
Flache Uber die K 1419 direkt anzufahren. Durch die Sicherung des bestehenden Feldweges
am Ostlichen Gebietsrand wird die ErschlieBung der kiinftigen 6ffentlichen Grinflache und
der bestehenden Kleingarten, welche auf3erhalb des Plangebiets liegen, gewéhrleistet.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen sind aufgrund des Verfahrens nach § 13 b
BauGB nicht vorgesehen. Es werden daher keine weiteren landwirtschaftlichen Flachen
durch AusgleichsmalRnahmen in Anspruch genommen.

Es sind keine MalRBhahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich fur den Artenschutz er-
forderlich. Die landwirtschaftliche Nutzung wird somit auch dadurch nicht zuséatzlich beein-
trachtigt.

Grun- und Freiflachenkonzept

MaRRnahmen zum Schutz, Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die festgesetzten MalRnahmen dienen im Wesentlichen dazu, ein Mindestmall an naturli-
chem Naturhaushalt im Plangebiet zu erhalten. Durch die vergleichsweise verdichtete Bau-
weise erfolgt eine gute Bodennutzung und damit ein sparsamer Umgang mit dem Schutzgut
Boden.
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Die Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit, zur Regenwasserableitung und zur Dachbe-
grinung sichern ein Mindestmalf3 an natirlichem Wasserkreislauf und kénnen eingriffsmin-
dernd fur den Bodeneingriff gewertet werden.

Griunordnung

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten und Pflanzbindungen sichern die Durchgriinung und
die Randeingriinung des Plangebietes. Die zu pflanzenden Baume entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen stellt ein Mindestmal3 an StraRenraumgestaltung dar. Die Vorschriften zur
Gestaltung der unbebauten Flachen sichern begriinte Flachen. Im Ubrigen soll die Bepflan-
zung mit Baumen, Strauchern und weiteren Pflanzen den privaten Eigentimern Uberlassen
werden. Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen der Vermeidung und Minderung der
Eingriffsfolgen und Verbesserung der Lebensraumqualitét.

Mit dem Baugebiet wird der bestehende Spielplatz mit Bolzplatz planungsrechtlich gesichert
und abschlieRend ausgeformt. Die Nutzergruppe wird auf Kinder bis 14 Jahren beschréankt.
Ein mit Eigenleistung der Burger errichteter Rutschenhiigel muss weichen. Insgesamt ist
jedoch eine Aufwertung des Spielplatzes geplant. Dazu sollen auch Mittel, die tber das Ub-
liche jahrliche Spielplatz-Budget hinausgehen, aus dem Baugebiet heraus zur Verfligung
gestellt werden.

Prifung der Umweltbelange

Methodik

Im Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB ,Einbeziehung von Au3enbereichsflachen®
wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt. Es erfolgt keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, da
die Gemeinde von der Kompensationspflicht im Verfahren nach § 13 b BauGB entbunden
ist. Dennoch sollen die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt dargestellt wer-
den, da sie im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung beriicksichtigt werden missen. Au-
Berdem gilt unabhéangig vom gewahlten Verfahren das Gebot, nachteilige Umweltauswirkun-
gen soweit moglich zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Da flir das Bebauungsplanverfahren ,Unterer Wasen Sud“ zunachst ein Normalverfahren
vorgesehen war, wurde zu Beginn bereits ein Umweltbericht von der Planungsgruppe Oko-
logie und Information erstellt. Dieser liegt in der Fassung vom 01.10.2016 vor und wird nun
fur die Bewertung der Umweltbelange herangezogen und ist als Anlage beigefligt. Zu diesem
frihen Zeitpunkt waren noch viele Punkte der Planung offen und der Geltungsbereich anders
gewahlt. Daher werden im Folgenden die Belange der verschiedenen Naturschutzgiter be-
trachtet und die nun vorliegende Planung beurteilt. Die Grundaussagen des Umweltberichts
gelten jedoch weiterhin und werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt.

Schutzgut Flache

Im Zuge der Novellierung des Baurechts 2017 wurden die zu betrachtenden Umweltbelange
um das Thema ,Flache® erganzt. Hierbei geht es um die quantitative Flacheninanspruch-
nahme und um den Grundsatz des Flachensparens (siehe auch § 1a (2) BauGB).

Im Zuge der Voruntersuchung zur Entwicklung des Flachennutzungsplans (siehe den Ab-
schlussbericht ,Voruntersuchung zur Flachennutzungsplan Anderung®, vom 10.10.2017)
wurde erkannt, dass auf Grund veranderter Rahmenbedingungen und aus stadtebaulichen
Griunden Verschiebungen von einzelnen Flachen und Neuausweisungen im Flachennut-
zungsplan erforderlich werden. Dabei wurde deutlich, dass der Bedarf ohne Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen nicht gedeckt werden kann. Das Gebiet ,Unterer Wasen
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Sid“ wurde als eine mogliche Neuausweisung in die Untersuchung einbezogen und im Er-
gebnis mit einer hohen Prioritdt neben anderen maglichen Wohnbauflachen eingestuft.

Das Gebiet soll neben den klassischen Bauweisen von freistehenden Einfamilienhdusern
und Doppelhausern auch Raum fiir den Wohnungsbau mit Mehrfamilienhausern bieten. Da-
mit kann eine bauliche Dichte erreicht werden, die einen sparsamen Umgang mit Flachen
und Boden gewabhrleistet.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Das geplante Vorhaben umfasst keine Schutzgebiete im Sinne der Naturschutzgesetze (8
33-Biotope NatSchG Ba-Wi, § 30-Biotope BNatSchG, Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete). Auch in unmittelbarer N&he sind keine Schutzgebiete vorhanden, der
Abstand zu geschitzten Hecken im Westen und zum Schénbrunnenbach im Stiden betragt
Uber 150 m.

Derzeit ist das Gelande gepragt durch intensive Ackernutzung. Im Osten findet sich ein Be-
reich mit Grunlandnutzung, randlich begleitet von einem Entwéasserungsgraben. Im Siudos-
ten findet sich ein Spielplatz mit Gehélzbestand.

Im 8§ 13 b-Verfahren wird keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt, da die Gemeinde
von der Kompensationspflicht im Verfahren nach § 13 b BauGB entbunden ist. Trotzdem
wird zur Vollstandigkeit im Folgenden die Uberschlagige Bestandsbewertung, wie Sie im Um-
weltbericht vom 01.10.2016 aufgestellt wurde, verkiirzt dargestelit:

Die Bewertung des Bestands ergab in der Summe: ca. 120.200 Punkte
Uberschlagige Bewertung der Planung ergab in der Summe: ca. 87.730 Punkte
Daraus ergibt sich ein Kompensationsbedarf von ca. 37.470 Punkten

Die Flache zwischen zukunftigem Ortsrand und K 1419 wird als 6ffentliche Grunflache aus-
gewiesen und soll extensiviert werden. Die Ausbildung einer grof3ziigigen Ortsrandeingri-
nung und die Begrinung der unbebauten Grundstiicksflachen schafft auch zuklnftig Nah-
rungsraum fur Insekten und Vdgel und verringert den Eingriff in das Schutzgut Arten und
Biotope.

Aussagen zu den artenschutzrechtlichen Belangen sind in Kapitel 14 enthalten.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Schwarzen Jura (=Unterjura). Die vorherrschenden Bodentypen sind
Parabraunerden-Pseudogleye und Pseudogleye, die aus L6Blehm gebildet wurden. Die Be-
wertungskarten des Landesamts flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) weisen flr
das Untersuchungsgebiet eine Gesamtbewertung von 2,83 aus, das entspricht einer mittle-
ren bis hohen Wertigkeit.

Durch entsprechende Festsetzungen wird der Eingriff soweit wie mdglich minimiert. Hierzu
gehdren Durchgriinung mit Laubbdumen und flachenhafte Pflanzgebote sowie die Festset-
zung von Dachbegrinung bei Flach- und Pultdach.

Im § 13b-Verfahren wird ein Bodenverwertungs- und -managementkonzept nicht gefordert
und die Gemeinde ist von der Kompensationspflicht entbunden. Trotzdem wird zur Vollstén-
digkeit im Folgenden die Uberschlagige Bilanzierung der Bodenfunktionen, wie Sie im Um-
weltbericht vom 01.10.2016 aufgestellt wurde, verkiirzt dargestellt.
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Demnach sind etwa 3,71 haWE zu kompensieren. Da der Geltungsbereich seitdem noch
aufgeweitet wurde, ist heute von einem entsprechend héheren Wert auszugehen. Entspre-
chend der Okokonto-Verordnung des Landes Baden-Wiirttemberg entsprechen 4 Oko-
punkte einem Euro. Die Realisierung von konkreten MaRnahmen hat jedoch Vorrang gegen-
Uber der Monetarisierung.

Dies bedeutet in diesem Fall: 3,71 haWe x 50.000 OP =185.500 OP
3,71 haWe x 12.500 € =46.375 €

Fur eine vollstandige Kompensation des Schutzguts Boden waren in einem Normalverfahren
MaRnahmen im Wert von mindestens 185.500 OP umzusetzen.

Schutzgut Wasser
Das Untersuchungsgebiet weist lediglich einen temporar wasserfihrenden Entwésserungs-
graben auf.

Nach der geologischen Karte des Landschaftsplans ist das Baugebiet “Unterer Wasen” von
schwer wasserdurchlassigem Verwitterungslehm und LoRlehm tber Unterjura gepragt.

Das Plangebiet kann hinsichtlich des Grundwassers mit geringer Bedeutung bewertet wer-
den. Es besitzt keinen Status als Uberschwemmungsgebiet oder als Hochwassergefahren-
zone. Hingegen wird es als Wasserschutzzone Il B (Nr. 117.023 ,Gentenried | und I, Ebers-
bach®) gefiihrt.

Aufgrund dieser Einstufung kann das Schutzgut als untergeordnet betrachtet werden. Durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgu-

tes zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Der Klimaatlas der Region Stuttgart weist dem Gebiet im noérdlichen Bereich die Funktion
eines Gartenstadtklimatops zu, der suidliche Bereich wird dem Freilandklimatop zugeordnet.
Das Gartenstadtklimatop hat nur einen geringen Einfluss auf Temperatur, Feuchte und Wind.
Das Freilandklimatop tbernimmt Funktionen starker Kalt- und Frischluftproduktion und hat
einen ausgepragten Tagesgang von Temperatur und Feuchte. Das Freilandklimatop hat eine
bedeutende Klimaaktivitat und weist hohe Empfindlichkeiten gegeniiber Nutzungsanderung
auf.

Die Bewertung kann fir den Freilandklimatop als hoch angenommen werden, zumal die
Hangneigung von 3,3 bis 3,5 % eine Austauschfunktion hin zur Siedlung Ubernimmt. Fir die
Gartenstadtklimatope ist die Bewertung als mittel anzunehmen.

Durch entsprechende Festsetzungen wird der Eingriff soweit wie mdglich minimiert. Hierzu
gehoren Durchgriinung mit Laubb&dumen und flachenhafte Pflanzgebote sowie die Festset-
zung von Dachbegriinung bei Flach- und Pultdach. Die vorgesehene offene Bebauung lasst
die Kalt- und Frischluft weiterhin nach Norden in den bestehenden Ort zu und stellt insofern
keine relevante Strémungsbarriere dar.

In der Gesamtschau ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild und Erholung

Das Teilschutzgut Orts- bzw. Landschaftsbild umfasst viele einzelne Parameter, wie etwa
den visuellen und sinnlichen Eindruck, den unverwechselbaren Charakter der Biotope bzw.
des Siedlungsbereiches sowie die Unverwechselbarkeit des Landschaftsbilds.
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Dem Teilschutzgut Erholung liegen die Kriterien der Erreichbarkeit, die Eignung fiir Tages-
und Kurzzeiterholung (bis 1000 m), die Zugénglichkeit sowie die Ausstattung mit Freizeit-
und Sporteinrichtungen zugrunde.

Das Gebiet ,Unterer Wasen Sid“ eignet sich fiir Tages- und Kurzzeiterholung. Im Geltungs-
bereich selbst befindet sich der Kinderspielplatz mit Bolzplatz, welcher durch die planung
gesichert wird. Bei Durchfiihrung der vorgesehenen Planung verbleiben aufgrund der Durch-
grunung sowie der Ortsrandeingriinung keine Beeintrachtigungen.

Das Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild und Erholung wird daher nicht erheblich beeintrach-
tigt.

Schutzgut Mensch

Schutzziele fur das Schutzgut Mensch sind das Wohnen und die Regenerationsmdaglichkei-
ten, weshalb die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie die Erholungsfunktion bertcksichtigt
werden mussen. Die maRgeblichen Aspekte fir die menschliche Gesundheit sind unter an-
derem Larm, Schadstoffe, Ruf3, Staub oder Elektrosmog. Bei der Nutzung im Plangebiet
werden sich durch den neuen Bebauungsplan keine grundlegenden Anderungen ergeben.

Es wird keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch und menschliche Ge-
sundheit erwartet.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Zu den Kultur- und Sachgitern zahlen Objekte, die von geschichtlichem, wissenschaftli-
chem, kiuinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pragen-
dem Wert sind. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans keine Kultur- und Sachgtter vorhanden. Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes kann
daher ausgeschlossen werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung -
Nullvariante”

Wirde die Umnutzung in Wohnbebauung bzw. 6ffentliche Grinflache nicht durchgefihrt,
blieben samtliche Flachen des Plangebietes weiterhin landwirtschaftlich bewirtschaftet bzw.
als Spielplatz genutzt.

Der Bebauungsplan soll nach § 13 b BauGB aufgestellt werden. Demnach gelten Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (vgl. 8 13 b BauGB i.V.m. § 13 a
(2) 4 BauGB).

Artenschutz

Belange des Artenschutzes missen unabhéngig von der Wahl des Bebauungsplanverfah-
rens betrachtet werden. Die europarechtlich geschitzten Arten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie sowie die Europaischen Vogelarten (alle heimischen Arten) sind fur nach § 15
BNatSchG zulassige Eingriffe bzw. bestimmte Vorhaben nach BauGB artenschutzrechtlich
relevant.

Zur Abschatzung moglicher Anforderungen des Artenschutzes im Zuge einer Bebauung des
Plangebiets wurde eine naturschutzfachliche Bewertung mit spezieller artenschutzrechtli-
cher Prifung vom Biro Planungsgruppe Okologie und Information durchgefiihrt. Auf den
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entsprechenden Bericht in der Fassung vom 06.06.2018 wird verwiesen. Fiir den Geltungs-
bereich wurde dabei folgendes ermittelt:

Es sind potentielle Nahrungs- und Bruthabitate fur Vogel sowie potentielle Nahrungshabitate
fur Fledermause und potenzielle Habitate fir Reptilien und Schmetterlinge vorhanden.

Vogel

Im Rahmen der Erfassungen konnten 16 weit verbreitete Vogelarten des Siedlungsrandbe-
reiches und der Kulturlandschaft erfasst werden. Fur keine der nachgewiesenen Arten be-
steht ein Brutverdacht oder —nachweis innerhalb des Geltungsbereichs.

Flederméause

Im Untersuchungsgebiet konnten wahrend der Begehungen 2017 mit der Zwergfledermaus,
der Rauhautfledermaus, der Breitfligelfledermaus, dem GroRen Abendsegler und dem
Kleinabendsegler sechs Fledermausarten nachgewiesen werden. Quartiere, der kartierten
Fledermausarten, konnten im Plangebiet und der Umgebung nicht ausgemacht werden. Die
Zwergfledermaus findet in kleinen Schlitzen im Mauerwerk und in den Ubergangsbereichen
zwischen Fassaden und Dachern oder unter Dachziegeln Unterschlupfmdéglichkeiten. Es
handelt sich hierbei um Einzel- oder Ubergangsquartiere oder auch um sogenannte Wo-
chenstuben, die wahrend der Sommerzeit genutzt werden. Die Breitfliigelfledermaus ist
ebenfalls eine typische ,Gebaudefledermaus®, die als Sommerquartier fast ausschliellich
Spalten an Gebauden nutzt. Die Jagdgebiete befinden sich schwerpunktméRig im Bereich
des Spielplatzes und in den im Norden des Plangebietes gelegenen Garten und Grinland-
flachen. Der Kleinabendsegler und der Grol3e Abendsegler wurden in groRerer Hohe erfasst.

Zauneidechse

In den vom geplanten Eingriff betroffenen Bereichen des Untersuchungsgebiets sowie in
angrenzenden Bereichen konnte die Zauneidechse trotz stellenweise vorhandener potenzi-
eller Lebensraume nicht nachgewiesen werden, ein Vorkommen der Zauneidechse im Plan-
gebiet kann auf Grund der aktuellen Freilanduntersuchung daher ausgeschlossen werden.
Im Untersuchungsgebiet konnten trotz intensiver Suche auch keine weiteren Reptilienarten
vorgefunden werden.

Schmetterlinge

Waéhrend der Freilanduntersuchung ergaben sich insbesondere keine Hinweise auf ein Vor-
kommen der gemall FFH/EU-Richtlinie besonders streng geschiitzten Schmetterlingsart
Grol3er Feuerfalter, deren Nahrungspflanze im Plangebiet stellenweise vorkommt. Durch die
zumeist regelmafige Mahd der Bereiche ist ein vollstandiger Entwicklungszyklus nicht mog-
lich, Vorkommen kdnnen daher ausgeschlossen werden. Es ist nicht von weiteren aus ar-
tenschutzrechlicher Sicht relevanten Arten im Untersuchungsgebiet auszugehen.

CEF-MafRnahmen fiir Flederméause, Vogel und Reptilien sind nicht erforderlich, da potentielle
Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Artengruppen nicht betroffen sind.

Vermeidung und Minderung

Vermeidungsmaflnahmen dienen dazu, die Erfullung von Verbotstatbestdnden nach § 44 (1)
BNatSchG zu vermeiden. Diese MaRnahmen setzen am Projekt an und filhren dazu, dass
Projektwirkungen abgemildert werden oder sogar vollstdndig unterbleiben. Hierzu gehdren
etwa zeitliche Baubeschréankungen wie der Eingriff in Gehdlze auf3erhalb der Brutzeit oder
eine technische veranderte Bauweise, die z.B. Emissionen reduziert.
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V1 — Baustelleneinrichtung:

Wahrend der Bauphase werden durch Baubetrieb (Menschen und Maschinen) sowie
Baustelleneinrichtung, -lagerflachen, -zufahrten und -verkehr, vor allem durch Larm und Er-
schiitterungen, Beeintrachtigungen verursacht, die sich durch Lebensraumverlust, Stérun-
gen und Verdrangungseffekte negativ auf seine Bewohner auswirken. Anlage und Betrieb
der Baustelleneinrichtungen sind deshalb auf ein méglichst kleines Areal zu begrenzen,
ohne weitere Inanspruchnahme von Bereichen auf3erhalb der Bauflache, die ggf. mit einem
Bauzaun abzugrenzen ist.

V2 — Bauzeitenbeschrankung - Vogel:

Eingriffe in den vorhandenen Gehélzbestand sind auf3erhalb der Brutzeit in einem Zeitraum
ab 1. Oktober bis Ende Februar vorzunehmen - die mit einer baubedingten Zerstérung von
Brutstatten und Quartieren verbundene Tétung potenziell anwesender Jungtiere kann so
vermieden werden. Eine Gefahr fur Alttiere besteht nicht, diese kbnnen ausweichen.

V3 — Vogelschlag-Risiko vermindern:

Anlagebedingt kdnnen Tiere durch technische Anlagen, Barrieren oder Fallen geschadigt
oder getotet werden. Besonders grol3 ist das Risiko, dass besonders geschiitzte Vogelarten
durch Kollision an Glasflachen, verstarkt durch Spiegelung von Vegetation und zusétzliche
Lichteffekte, zu Tode kommen. Auf das Vogelschlag-Risiko und vorbeugende MalRhahmen
- durch grof3flachige und dichte Markierungen von Glasflachen (auf3enseitiges Anbringen
z.B. von Punktrastern mit mindestens 25 % Deckungsgrad) - ist hinzuweisen. Zudem sollten
AuRenbeleuchtungen vermieden bzw. umweltfreundlich installiert und Lichtimmissionen ver-
ringert werden.

Bei Durchfihrung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen
wird das Vorhaben als mit den Zielen des Artenschutzes (8 44 BNatSchG) vereinbar
angesehen. Die Verbotstatbestande des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG werden nicht erfillt.

Die Begehungen reichen lediglich bis zur KreisstralRe. Somit wurden fiir die geplanten Re-
tentionsbereiche sudlich der K 1419 weitere Begehung erforderlich. Das Ergebnis der natur-
schutzfachlichen Bewertung mit spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (saP), der Pla-
nungsgruppe Okologie und Information, liegt in der Fassung vom 10.11.2020 vor. Die Ver-
botstatbestéande des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 (5) BNatSchG sind
bei Durchfiihrung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen nicht
gegeben. Damit ist auch das Bauvorhaben des Regeniberlaufbeckens mit den Zielen des
Artenschutzes (8 44 BNatSchG) zu vereinbaren. Auf die umfassenden Ausfiihrungen in der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, wird verwiesen.

17. MalRBnahmen zum Planvollzug

17.1 Kostentragung
Fur die Gemeinde entstehen Planungskosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes und
der Fachplanung, den StraRenausbau sowie fiir die Herstellung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen.

17.2 Bodenordnende MalRnahmen
Fur die Realisierung eines Bebauungsplanes ist keine formliche Bodenordnung erforderlich.
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1.2

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung zur Entwicklung eines Wohnbaugebietes wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Damit die Flachen im Planbereich weitestgehend fir Wohnzwecke
zur Verfigung stehen, werden die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen.

Bedingt durch den demographischen Wandel (geburtenstarke Jahrgange 1946-1964) wird
in naher Zukunft eine noch grof3ere Anzahl alterer Menschen nach alternativen Wohnformen
suchen. Die Mehrheit méchte gerne in der eigenen Wohnung oder zumindest in lhrem
gewohnten Wohnumfeld wohnen bleiben. Die Schaffung von barrierefreiem und bezahlba-
rem Wohnraum wird daher eine wichtige Voraussetzung, um dies zu ermdglichen. Mehr An-
gebote in diesem Bereich tragen auch zur Vermeidung oder Verzdgerung einer Heimunter-
bringung bei. Hinzu kommen steigende Bau- und ErschlielBungskosten, welche die finanzi-
ellen Spielraume einschranken. In Folge dessen fehlt es an gunstigem Wohnraum fir junge
Familien und Alleinstehende im Ort. Daraus folgt, dass es erforderlich ist entsprechende
bedarfsgerechte Wohnformen in Neubaugebieten anzubieten. Deshalb werden im WA 4 und
WA 5 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung von Mehrfamilienhau-
sern geschaffen.

Das im angrenzenden Bebauungsplan ,,Unterer Wasen*® festgelegte Mischgebiet ist faktisch
im Ubergangsbereich ausschlieBlich mit Wohnh&usern bebaut. Eine Einwicklung mit ge-
werblichen Betrieben ist in absehbarer Zeit nicht zu erwarten. Das Heranriicken eines Allge-
meinen Wohngebiets an ein Mischgebiet ist stadtebaulich vertraglich.

Mal3 der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse,
Hohe der baulichen Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse und die Festsetzung von Gebaudehdhen. Im Zusammenhang mit den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist damit die maximale auRere Gebaudehille definiert.
Im Norden sind im WA 3 im Ubergang zur bestehenden Wohnbebauung entlang der Korn-
bergstrale freistehende Einzelhduser mit einem Geschoss plus Kniestock und dem ortsty-
pischen Satteldach festgesetzt. Im Gebietsinneren sind im WA 1 freistehende Einzel- und
Doppelhauser mit zwingend zwei Geschossen und dem ortstypischen Satteldach festgelegt.
Zum Ortsrand sind im WA 2 freistehende Einzelhduser mit zwingend zwei Geschossen und
begrintem Pultdach festgelegt. Im Nordosten und Siidwesten sind im WA 4 und WA 5 grol3-
zligige Bauplatze fur Mehrfamilienhduser mit zwingend zwei Geschossen plus méglichem
Staffeldach als begriintes Flachdach festgelegt. Da ein Grol3teil der kinftigen Stellplatze in
Tiefgaragen untergebracht werden sollen - im Besonderen im WA 4 und 5 -, wird dies durch
entsprechend Festsetzungen gefdrdert.
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Schemaschnitt WA 1: Schemaschnitt WA 2:

11,00 11,00
Schemaschnitt WA 3: Schemaschnitt WA 4 und 5:

begriint

280 030

8,00
2,80
8,80

280 090
3.70
| 2,80

|
|
|

11,00 11,00
Abb. 7: Schemaschnitte zu den Gebaudetypen (unmafistablich)

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze nach BauNVO fiir ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Damit wird eine bestmdgliche Flachennutzung zur Wohnraum-
schaffung erreicht. Aufgrund der unterschiedlichen GréRen der zukinftigen Grundstiicke
wird die Obergrenze der BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4
teilweise ausgenutzt und teilweise unterschritten. Die Festsetzung zur Uberschreitung der
GRZ bis zu einem Wert von 0,7 fur Tiefgaragen ermdglicht die Schaffung notwendiger Stell-
platze in Bereichen mit verdichteter Bebauung.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist so gewahlt, dass eine gute Ausnutzung der
Baugrundstiicke gewahrleistet wird, ohne die bauliche Dichte gegenlber dem ortstypischen
Erscheinungsbild zu Uberziehen. Im WA 1, WA 2, WA 4 und WA 5 sind zwingend zwei Ge-
schosse festgesetzt. Im WA 3 wird ein Vollgeschoss festgesetzt. Zusatzlich zu den festge-
setzten Vollgeschossen kann bei Satteldachern im Dachgeschoss ein weiteres Vollgeschoss
entstehen. Die Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen Traufhohe soll Winkel- und
Querbauten ermdéglichen. Diese sollen das Gebaude jedoch nicht dominieren. Daher wird
die Uberschreitung auf 1/3 der Gebaudeldnge begrenzt. Bei Flachdachern kann ein Staffel-
dachgeschoss als oberstes Geschoss errichtet werden, soweit es 60% der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses nicht tGiberschreitet und damit auch nicht zum Vollgeschoss
werden kann. Die Hohenentwicklung der Geb&aude mit Flachdach wird dadurch mindestens
an einer Seite zurickgenommen. Auf weitere Festsetzungen zum Einrticken der Staffeld-
achgeschosse wird jedoch verzichtet, um bei der Umsetzung mehr Flexibilitat zu ermogli-
chen. Der First bei Pultddchern soll zur giinstigen Anbringung von Solaranlagen im Norden
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liegen. Dadurch wird zusétzlich eine Abstufung in der Héhenentwicklung zum kiinftigen Orts-
rand erreicht.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenfestsetzungen erlauben die Anordnung des Erdgeschosses ebenerdig zu den
kunftigen ErschlieBungsstralen. Mit den gewahlten Héhenfestsetzungen wird im WA 3 eine
ein- bzw. zwei und im WA 1, WA 2, WA 4 und WA 5 eine zwei- bzw. drei geschossige Be-
bauung ermaoglicht. Es soll damit gewahrleistet werden, dass sich die Dimensionierung der
Baukorper in stadtebaulich vertraglichem Mal3e einfiigt, jedoch auch die gewiinschten Dich-
tewerte erreicht werden kénnen.

Aufgrund der Hangneigung nach Norden ist besonders auf die Belichtung der Erdgeschosse
zu achten. Im WA 1 riickt daher der sudliche Baustreifen deutlich nach Studen. Zudem ist bei
der Festsetzung der Traufhéhen kein Kniestock vorgesehen. Damit wird dort die Verschat-
tung der nordlichen Grundstticke minimiert und gleichzeitig eine hohe Ausnutzung beibehal-
ten. Im WA 2 ist mit einer Verschattung der Freiflachen auf Grund der Hanglage im westli-
chen und dstlichen Bereich zu rechnen. Durch die enggefassten Baufenster kann auch hier
die Verschattung auf ein vertragliches Mafl3 minimiert werden. Im WA 3 riickt daher der Bau-
streifen ebenfalls deutlich nach Suden und die Geschossigkeit wurde reduziert. Die Méglich-
keit einer Verschattung der bestehenden Grundstiicke entlang der Kornbergstral3e, ist
dadurch auf ein vertretbares Maf? reduziert. Die Entwicklung der Geb&udehthen war auch
Gegenstand der Burgerbeteiligung im Vorfeld des eigentlichen Bebauungsplanverfahrens.
Durch die abgestufte Hohenentwicklung werden nun die von den Anwohnern vorgebrachten
Vorstellungen in Teilen berlcksichtigt.

Bezugshdhe

Die Bezugshohen dienen als unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Trauf- und Firstho-
hen bei Sattel- und Pultdachern sowie firr die festgesetzten Oberkanten bei Flachdéachern.
Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenbegrenzung wird die mittlere Hohenlage der dem je-
weiligen Grundstiick vorgelagerten ErschlieRungsstralie herangezogen. Um eine moglichst
flexible innere Gebaudenutzung zu gewahrleisten, kénnen die kiinftigen EFH's von den fest-
gesetzten Bezugshdhen abweichen. Die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen sind je-
doch stets von der festgesetzten Bezugshéhe aus zu messen. Um einen Grof3teil der zu-
kunftigen Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen, wird bei Gebauden mit Tiefgaragen, in
den Bereichen WA 4 und WA 5, die Hohenbegrenzung um 1,0 m erhdht.

Die StraRenplanung lag zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht vor. Die Festsetzung
der Bezugshohe ist somit zunachst unbestimmt. Eine ausfuhrliche Straf3enplanung und Fest-
legung der Hohenlage der Stral3e ist durch das beauftragte Ingenieurbiiro Schadel im Zuge
der ErschlieBungsplanung noch zu erbringen.

In Verbindung der Bezugshdhen mit den festgesetzten Gebaudehdhen sind jedoch die stad-
tebaulich ablesbaren Oberkanten der Baukérper in ihrer maximalen Hohenentwicklung ein-
deutig fixiert.

3. Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen, Uberbaubare Grundsticks-
flache

Bauweise

Durch die Festsetzung der Bauweise wird die Bebauungskonzeption mit seinen Gebaudety-
pen umgesetzt. Die Festsetzung der Baugrenzen mit einer offenen Bauweise ermdglicht eine



Stadt Ebersbach an der Fils, Bebauungsplan ,Unterer Wasen Siid“, Textteile Stand 06.03.2020/ 11.11.2020 4]

flexible Bebauung. Die Festsetzungen der abweichenden Bauweise mit Begrenzung der Ge-
baudelangen sollen dennoch die Durchléassigkeit zwischen den Gebduden gewahrleisten.

Stellung der baulichen Anlage

Die festgesetzten Firstrichtungen fir Sattel- und Pultdachgebaude orientieren sich an der
Ausrichtung der Traufseite nach Stiden. Damit wird eine gute Solarnutzung z.B. durch Foto-
voltaik oder Solarthermie gewahrleistet.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen als
Baustreifen oder einzelne Baufenster entsprechend der Gebaudedarstellung des nachricht-
lich dargestellten Bebauungskonzeptes festgesetzt. Von der beispielhaft dargestellten
Grundstiicksaufteilung und Bebauung kann damit im Rahmen der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes abgewichen werden. Eine entsprechend flexible Nutzung der Baugrundsti-
cke wird damit ermdglicht.

Da die Baufenster in der Regel mit einer Tiefe von nur 11,0 m ausgewiesen sind, wird eine
mogliche Uberschreitung der Baugrenzen fiir Balkone, Terrassen, Uberdachungen und
sonstige untergeordnete Bauteile (z.B. Erker) bis 3,0 m ausnahmsweise zugelassen. Bei
einer Regelgebaudetiefe von ca. 10,0 m ist durch die ausnahmsweise Uberschreitung die
Errichtung einer Terrasse oder das Herausragen eines Balkons vorstellbar, ohne dass eine
nachbarschaftliche Beeintrachtigung zu beflirchten wére. Eine grundséatzliche Vergroflierung
der uiberbaubaren Grundstiicksflache, unter Einbeziehung dieser planerischen Uberlegun-
gen, hatte jedoch zur Folge, dass die Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu gro3 werden
konnte. Aus diesem Grund wird die Moglichkeit der Uberschreitung der Baugrenze durch die
aufgefiihrten Bauteile ausnahmsweise zugelassen. Durch die Abstandsfestsetzungen zu
den offentlichen Verkehrsflachen ist die offene Wirkung des offentlichen Raumes gewahr-
leistet.

Durch die Festsetzungen zur Bauweise, der Stellung baulicher Anlagen und der Gberbauba-
ren Grundstiicksflache wird eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung gewahr-
leistet und die MaRstablichkeit der bestehenden Bebauung im néheren Umfeld aufgenom-
men. Mit der vorliegenden Planung wird gleichwohl eine stadtebauliche Dichte erreicht, die
einen sparsamen Umgang mit Flachen und Boden ermdglicht.

4. Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze

Fur die Parkierung werden Flachen fur Garagen und Carports festgesetzt. Durch die Fest-
setzung soll die Parkierung auf bestimmte Bereiche begrenzt und Freibereiche zum Aufent-
halt freigehalten werden. Zudem wird dadurch ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
erreicht. Aus diesem Grund wird auch die Zulassung offener Stellplatze aul3erhalb der Bau-
grenzen auf direkt an offentliche Verkehrsflachen anschlieRende Bereiche begrenzt. Ein
Grol3teil der Stellplatze im WA 4 und WA 5 soll kiinftig in Tiefgaragen untergebracht werden.
Daher sind dort zusatzlich Flachen flr Tiefgaragen ausgewiesen und die Bezugshdhe kann
dort um 1,00 m erhdht werden. Daruber hinaus sind Tiefgaragen im gesamten Plangebiet
auch auRerhalb der Baugrenzen soweit diese vollstandig unterhalb der Erdoberflache her-
gestellt werden zulassig.
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.3

Nebenanlagen

Die Festsetzungen fiir Nebenanlagen, soweit es sich um Gebaude handelt, gewahrleisten
die Freihaltung von Flachen entlang der ErschlieBungsstraflie und damit eine offene Wirkung
des offentlichen Raumes. Daher sind auch Anlagen zum Unterstellen von Fahrradern sowie
Anlagen zur Unterbringung von Abfall- und Reststoffen an der straBenzugewandten Grund-
stlicksseite unzulassig. Dariiber hinaus sollen rlickwartige Gartenbereiche weitestgehend
zum ungestorten Aufenthalt der kiinftigen Bewohner freigehalten werden. Aus diesem Grund
wird die Anzahl der Nebenanlagen als Gebaude (z.B. Geratehutten) im WA 1, WA 2 und WA
3 begrenzt. Einrichtungen zur Bewirtschaftung von anfallendem Niederschlagswasser (z.B.
Zisternen) sind hingegen auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen

Im Zuge der Bebauung werden aufgrund der natirlichen Topografie Gelandeveranderungen
erforderlich. Um diese jedoch auf das notwendige Mal3 zu reduzieren und um zu grol3e Ge-
landespriinge zu vermeiden, werden Aufschittungen und Abgrabungen durch Festsetzung
in den ortlichen Bauvorschriften auf 1,00 m begrenzt. Mit dieser Festsetzung kénnen gena-
hert ebene Grundstiicksflachen in den Hangbereichen entstehen. Diese Festsetzung darf
jedoch nicht dazu dienen, die geforderte straR3enseitige Anpassung des Gelandes an die
vorgelagerte offentliche Verkehrsflache zu umgehen. Aus planerischer Sicht gilt die Festset-
zung nicht fir notwendige, untergeordnete Bauteile wie Kellerabgange oder Lichtschachte.

Luftverunreinigende Stoffe

Die Stadt Ebersbach an der Fils tragt bei Neubauten im Stadtgebiet grundsatzlich Vorsorge
zur Luftreinhaltung. Zum Schutz vor schadlichen Rauch- und Geruchseinwirkungen, insbe-
sondere bei Inversionswetterlagen, ist das Verbrennen dieser fossilen Brennstoffe untersagt.

Anschluss der Grundsticke an die o6ffentliche Verkehrsflache

Das Gelande auf den Privatgrundstiicken ist an die Hohenlage der Verkehrsflache anzupas-
sen. Damit wird ein vertraglicher Ubergang vom offentlichen Raum zu den Privatgrundstii-
cken ohne Geléndeverséatze erreicht.

Begrtindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften ist das gestalterische und stéadtebau-
liche Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten festgeschrieben,
ohne dass die individuelle Gestaltungsfreiheit der einzelnen Bauherren zu stark einge-
schréankt wird. So sind z.B. die aul3ere Gestaltung der Gebdude sowie deren Dachgestal-
tung, erganzt durch Festsetzungen zu Dachaufbauten, in wesentlichen Punkten festge-
schrieben.
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Gestaltungsvorschriften

Grellfarbene und reflektierende Materialien sind aus gestalterischen Griinden und zur Ver-
meidung von Blendwirkung ausgeschlossen. Vor diesem Hintergrund werden auch Werbe-
anlagen mit reflektierenden Oberflachen oder mit pulsierender Beleuchtung ausgeschlos-
sen, die negative Auswirkungen auf die Sicherheit des StralRenverkehrs haben kénnten. Dar-
Uber hinaus wird darauf hingewiesen, dass Werbeanlagen in Wohngebieten geman § 11 (4)
LBO ohnehin nur an der Stétte ihrer Leistung zulassig sind.

Durch die Festsetzung zur Fassadengestaltung soll ein Mindestmalf3 an einheitlicher Ge-
baudegestaltung erreicht werden.

Dachgestaltung

Fur die Bereiche WA 4 und WA 5 werden Flachdécher, bzw. flach geneigte Déacher festge-
setzt und fiir den Bereich WA 2 werden Pultdacher festgesetzt. Diese sind aus 6kologischen
Grunden zu begriinen. Dachaufbauten auf den Flach- und Pultdéchern sind nicht vorgese-
hen. Ausgenommen hiervon sind technisch notwendige Aufbauten sowie Solaranlagen, so-
fern die Funktion der Dachbegriinung unter den Solaranlagen erhalten bleibt. Durch die Fest-
setzung begrenzender Mafl3e soll die optische Wirkung der Solaranlagen, sowohl auf den
offentlichen Raum als auch auf private Nachbargrundstiicke minimiert werden.

Gestalterische Bedenken beziiglich der Durchmischung von Satteldach und Flach- bzw.
Pultdachgebauden werden zunéchst zuriickgestellt. Durch die klare Festlegung auf eine
Dachform in den einzelnen WA Bereichen in Verbindung mit den Vorgaben zur Stellung der
baulichen Anlagen und der Firstrichtung, ist jedoch ein Mindestmaf? an Gestaltung entspre-
chend dem Bebauungskonzept gegeben.

In Anlehnung an die Umgebungsbebauung sind fiir die Bereiche WA 1 und WA 3 Sattelda-
cher festgesetzt. Die Dachneigung wird auf 30-38 Grad festgelegt. Mit dieser Festsetzung
soll gewéahrleistet werden, dass auch noch im DG in Verbindung mit moéglichen Dachaufbau-
ten eine gute Wohnnutzung erfolgen kann.

Mit den Abstandsfestsetzungen zu Dachgauben und Dacheinschnitten soll erreicht werden,
dass das Hauptdach auch als solches wahrgenommen wird. Dachgauben und Dachein-
schnitte sollen ringsum von Dachflachen eingeschlossen werden, aber dennoch eine aus-
reichende Nutzung des Dachgeschosses durch Dachaufbauten ermdglichen. Die Hohenbe-
schrankung von Dachgauben, auf Gesimsoberkante bezogen, wird die Uberwiegende Mehr-
zahl der Gaubenformen, zumindest bei sinngemaler Anwendung abdecken. Soweit im Ein-
zelfall dies nicht moglich ist (z.B. Rundgauben), ist fiir diese Félle die Hohenbeschrankung
von 1,60 m bezogen auf die Gaubendachhaut anzuwenden. Eine generelle Festsetzung von
oberen Dachhautbeziigen erfolgt nicht, da sonst eine Vielzahl unterschiedlicher Mal3e fir
die verschiedenen Gaubenformen festgesetzt werden mussten. Die Festsetzung der zulas-
sigen Dachneigung findet fir Dachaufbauten keine Anwendung, da diese nicht fir alle
Gaubenarten angewendet werden kann.

Dachaufbauten als Sonnenkollektoren oder Fotovoltaikelemente sind aus Griinden der
Nachhaltigkeit erwiinscht und zugelassen. Diese sollen im aus gestalterischer Sicht dieselbe
Neigung wie das Hauptdach aufweisen. Eine Aufstdnderung von Solaranlagen auf Sattelda-
chern im WA 1 und 3 ist somit nicht zulassig.

Im WA 2 sind begrinte Pultdacher und im WA 4 begriinte Flachdacher festgesetzt. Es gibt
inzwischen gute Lésungen fur eine Dachbegriinung in Kombination mit Solaranlagen. Der
Begrunungsaufbau kann dabei gleichzeitig als notwendige Auflast zur Sicherung der Solar-
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anlage dienen, was heikle Dachdurchdringungen tberflissig macht und zudem hohe Punkt-
lasten verhindert. Griindacher sorgen zudem fiur eine niedrigere Umgebungstemperatur.
Durch den Kuhlungseffekt ergeben sich messbare Leistungssteigerungen bei Photovoltaik-
anlagen. Eine Dachbegriinung ist dartiber hinaus als MaRnahme zur Klimaanpassung zu
sehen.

Durch die Ausrichtung der Traufe der begriinten Pultdacher im WA 2 nach Siiden wird die
Wirkung der Gebaudehdhe zur offenen Landschaft reduziert. Die gestalterischen Bedenken
werden zugunsten einer guten Solarausnutzung zuriickgestellt. Solaranlagen kénnen durch
die gewahlte Ausrichtung des Pultdaches so aufgestandert werden, dass Sie weniger stark
in Erscheinung treten, da eine gegenlaufige Aufstellung zur Dachneigung verhindert wird.
Vermehrt werden Systeme mit Ost-West Ausrichtung verbaut um gleichmaRigere Ertrage
Uber den Tagesverlauf zu erzielen und Ubermagige Stromspitzen zu vermeiden. Durch die
Siidausrichtung der Dacher wird diese Bauweise zusatzlich beginstigt.

Einfriedigungen und Freiflachen

Durch die Abstandfestsetzungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen, die fir das gesamte
Plangebiet gelten, wird ein ausreichendes Lichtraumprofil im Stralenraum angestrebt. Die
Hohenfestsetzungen zu Zaunen und lebenden Einfriedigungen sollen zum einen den
Schutzbedirfnissen der Bewohner und zum anderen einer vertraglichen Gestaltung des
Uberganges zum 6ffentlichen Raum dienen. Da Hecken nicht nur in die Hohe, sondern auch
in die Breite wachsen ist bei der Anpflanzung ein Abstand einzuhalten der auch zu einem
spateren Zeitpunkt den Ruckschnitt auf 50cm zur 6ffentlichen Verkehrsflache ermaglicht.

Stellplatzverpflichtung

Nach der am 1.1.1996 in Kraft getretenen Landesbauordnung ist bei der Errichtung von Ge-
bauden mit Wohnungen fir jede Wohnung ein geeigneter Stellplatz herzustellen (8 37 (1)
Satz 1 LBO 1996).

Soweit Grinde des Verkehrs oder stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen, kénnen Ge-
meinden fir das Gemeindegebiet oder fir genau abgegrenzte Teile des Gemeindegebiets
bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze erhoht
wird (874 (2) 2 LBO 1996).

Dem Bauherrn dagegen bleibt es unbenommen weitere Stellplétze zu errichten. Die gesetz-
liche Regelung ist auch keine Verpflichtung an die Gemeinde im 6ffentlichen Verkehrsraum
Stellplatze zu schaffen. In Kenntnis der vom Regierungsprasidium aufgestellten hohen Hr-
den zum Erlass der Stellplatzverpflichtung wird die Regelung aufgenommen um den tatsach-
lichen Bedarf an Stellplatzen fiir den ruhenden Verkehr abdecken zu kénnen. Der OPNV
stellt fir die Bewohner von Blnzwangen keine ausreichende Alternative zum privaten PKW
dar, so dass mit einer erhdhten Anzahl an PKW zu rechnen ist.

Die Verpflichtung zur Herstellung von privaten Stellplatzen wird erhdht von einem Stellplatz,
auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung ab 60 gm. Bei Bruchzahlen ist aufzurunden. Hierbei werden,
gemalf der Wohnflachenverordnung (8 4 (4) WoFIV), Terrassen- und Balkonflachen in der
Regel zu einem Viertel, héchstens jedoch zur Halfte, zu der Grundflache angerechnet.

Es soll erreicht werden, dass der durch Wohnnutzung verursachte Bedarf an Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge weitgehend auf den privaten Baugrundstiicken bereitgestellt wird, so dass
keine verkehrsgefahrdenden Zustéande durch parkende Fahrzeuge auf den Stral3en entste-
hen. Dies wird auch als sinnvoll angesehen, da private Stellplatze mit geringerem Aus-
baustandard und damit wesentlich kostenginstiger als 6ffentliche Stellplatze hergestellt wer-
den konnen.



