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Dem Bebauungsplan liegen die nachfolgend aufgeflihrten Fachgutachten und Fachuntersuchun-
gen zu Grunde. Die Ergebnisse sind zusammenfassend in dieser Begriindung dargestellt. Unver-

anderte Zitate sind Kursiv gedruckt.

- Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Biiros Okologie und Information

vom 05.03.2018/13.08.2018

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung des Biiros Okologie und Information vom 08.02.2018

- Baugrundgutachten, Biro Geoplan vom 23.04.2018
- Schallimmissionsprognose von Kurz und Fischer GmbH vom 08.02.2018
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A

Planungsgegenstand

Anlass und Erfordernis der Planung

Zur Deckung des Wohnungsbedarfes in der Gemeinde Aichwald soll ein Wohnbaugebiet
mit 80-100 Wohneinheiten entwickelt werden. Insbesondere besteht der Bedarf an
kostengiinstigen Wohnungen fur Geringverdiener und fir die Anschlussunterbringung.

Im Allgemeinen besteht in der Gemeinde Aichwald Wohnraummangel fir sozial schwa-
chere Bevolkerungsgruppen. Dartiber hinaus werden in diesem und im kommenden Jahr
voraussichtlich weitere 45 Personen fur die Anschlussunterbringung zugewiesen. Fur die
bereits derzeit in der Anschlussunterbringung untergebrachten Personen muss kinftig
entsprechender Wohnraum geschaffen werden. Hierbei ist auch méglicher Familiennach-
zug zu berucksichtigen.

Daruber hinaus soll ein Angebot fur die Eigenentwicklung der Gemeinde geschaffen wer-
den. Mehrere Neubauprojekte mit dem Ziel, innerértlich und zentrumsnah attraktiven
Wohnraum zu schaffen wurden in den letzten Jahren im Bestand erfolgreich umgesetzt.
Der Grofteil der in der Gemeinde vorhandenen Baullicken zur aktiven Fortsetzung der
Innenentwicklung befindet sich jedoch in privater Hand. Daher hat die Gemeinde keine
Zugriffsmoglichkeit und kann die Innenentwicklung nur noch sehr begrenzt und lediglich
vorbehaltlich der tatsachlichen Flachenverfigbarkeit fortfihren. Fir ortsansassige Bauwil-
lige hat die Gemeinde derzeit kein entsprechendes Angebot an Bauplatzen.

Es ist festzustellen, dass die Bevolkerungsentwicklung in Aichwald entgegen den bisheri-
gen statistischen Prognosen nicht stagniert oder zurlickgeht sondern ansteigt.

Das statistische Landesamt rechnet in Aichwald fur das Jahr 2017 mit einer Bevolkerung
von 7246 EW als untere Entwicklungsvariante, mit 7368 EW als Hauptvariante und mit
7659 EW als obere Entwicklungsvariante (Quelle: Statistisches Landesamt). Die tatsachli-
che Bevolkerung Ende 2017 betragt 7592 EW (Quelle: Gemeinde Aichwald) und damit
deutlich tber der Hauptvariante und nahe an der oberen Entwicklungsvariante.

Diese in der gesamten Region Stuttgart zu verzeichnende Tendenz und der erkennbare
Wohnraummangel rechtfertigen zusatzlich die Ausweisung eines Wohngebietes.

Zur Deckung des erkennbaren Wohnraumbedarfs soll daher ein Neubaugebiet im
Hauptort Schanbach der Gemeinde Aichwald aus bereits im Flachennutzungsplan aus-
gewiesener Wohnbauflache entwickelt werden. Zur Schaffung von verbindlichem
Planungsrecht muss ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziele der Planung

Das Baugebiet soll den Wohnbediirfnissen verschiedener Bevdlkerungsgruppen gerecht
werden. Insbesondere sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erstellung
von kostenguinstigem Wohnraum im Sinne von Geschosswohnungsbau geschaffen
werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen innerhalb des Planbereiches eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung, eine landschaftsvertréagliche Einbindung der
geplanten Wohnbebauung in den umgebenden Naturraum und soweit méglich die
Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsverpflichtung innerhalb des Plangebie-
tes gewahrleistet werden.
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4.1

4.2

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand des Teilortes Schanbach und wird wie folgt
begrenzt:

- Im Norden durch die K1212, Krummhardter Straf3e,

- im Osten durch die landwirtschaftlichen Flachen im Gewann Kihjorgle

- im Westen durch die Stral3e zum Parkplatz des Schul- und Sportzentrums

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich als Ackerflachen genutzt. Der
Hoéhenunterschied in Stidwest-Nordost-Richtung betréagt ca. 5,5m auf 200m.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,1 ha.

Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Die Gemeinde Aichwald ist im Regionalplan der Region Stuttgart als Gemeinde mit Ei-
genentwicklung ausgewiesen. In der Raumnutzungskarte sind fur den Planbereich keine
einer kiinftigen Bebauung grundsétzlich widersprechende Festlegungen der Freiraum-
struktur ausgewiesen. Die Flache ist im Bestand als Landwirtschaftliche Flache der Flurbi-
lanz Stufe Il dargestellt.

Die als Bestandsleitung dargestellte Stromfreileitung wurde in der Zwischenzeit abgebaut.

Regionalplanerische Ziele stehen der Planung nicht entgegen.

v

Auszug aus dem Regionalplan (unmaf3stéblich)

Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhéltnisse:

Der Grolteil des Planbereiches ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Aichwald als Wohnbauflache ausgewiesen. Im 6stlichen Bereich sieht der Flachennut-
zungsplan entsprechend der Empfehlung des Landschaftsplanes eine Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vor.
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Auszug aus dem Fléchennutzungsblan (unmafstablich)

Der vorliegende Bebauungsplan ist vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ein Bebauungsplan liegt bislang nicht vor.

Sonstige Planungsvorgaben

Umgebende Nutzungen
Folgende Nutzungen grenzen an das Gebiet an:

Noérdlich: K1212 und Streuobstwiesen
Ostlich: Streuobstwiesen und Ackerflachen
Sudlich: Ackerflachen und Streuobstwiesen
Westlich: Schul- und Sportgelande

VerkehrserschlieBung, K1212

Der Planbereich liegt auRerhalb der zur ErschlieBung bestimmten Teile der Ortsdurch-
fahrt. Daher ist eine direkte Erschlie3ung von der K1212 nicht mdoglich. Direkt nordwest-
lich an den Planbereich angrenzend befindet sich eine leistungsfahige Einfahrt von der
K1212 aus mit Linksabbieger von Osten her kommend, die als Zufahrt zum Parkplatz des
Schul- Sport und Freizeitzentrums dient. Der Kreuzungsbereich ist bereits vollstandig
ausgebaut und wird durch die Planung nicht berihrt.

Entlang Kreisstral3e ist nach StralRengesetz fur Baden-Wirttemberg aul3erhalb der zur
ErschlieBung bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt ein Abstand mit Gebauden von 15m
einzuhalten. Dieser Abstand ist mit den festgesetzten Baugrenzen eingehalten.
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5.3

54

5.5

Schutzgebiete

Innerhalb des Planbereiches sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.
Nordlich der K1212 grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Aichwald“ an.

Leitungstrassen

Folgende Leitungen verlaufen durch das Gebiet bzw. tangieren dieses:

- Am ndrdlichen Gebietsrand verlauft eine Wasserhauptleitung als Zuleitung vom Was-
serturm zur Versorgung von Schanbach. Die Leitung verlauft derzeit teilweise in Pri-
vatflachen und im Bereich kiinftiger Bauflachen. Es ist vorgesehen die Leitung in das
StralRenflurstiick im Bereich des bestehenden Geh- und Radweg zu verlegen.

- Folgende weitere unterirdische Versorgungsleitungen verlaufen am nérdlichen Ge-
bietsrand: Gasleitung, Stromleitung, Telekommunikation.

Die Leitungen verlaufen weitestgehend aufRerhalb der Bauflachen. Im Bereich des
Verlaufes auf Bauflachen wird eine Flache fur Leitungsrecht festgesetzt.

- Am westlichen Gebietsrand verlauft eine Versorgungswasserleitung, die im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten in ¢ffentliche Flachen verlegt werden soll.

- Die im Regionalplan und im Flachennutzungsplan noch dargestellte Stromfreileitung
wurde in der Zwischenzeit entfernt.

Belange der Landwirtschaft

Die Flachen innerhalb des Planbereiches werden landwirtschaftlich als Ackerflachen ge-
nutzt.

Die gesamte Ackerflache in Aichwald betragt im Jahr 2016 154 ha (Quelle: Statistisches
Landesamt). Durch die Realisierung des Gebietes entfallen ca. 2,9 ha Ackerland fir die
landwirtschaftliche Produktion und damit ca. 1,9% der Ackerflachen in Aichwald. Der als
Ausgleichsflache in Form einer extensiven Wiese vorgesehene Bereich mit einer Flache
von ca. 0,69 ha kann jedoch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Neben dem Flachenverlust sind weitere agrarstrukturelle Belange, wie der Zuschnitt und
die Erreichbarkeit angrenzender landwirtschaftlicher Flachen, durch die Planung nicht
betroffen. Der am stidlichen und 6stlichen Gebietsrand verlaufende Feldweg bleibt erhal-
ten.

Die gesamte landwirtschaftliche Flache im Planbereich wird durch einen Landwirt bewirt-
schaftet. Die Gemeinde beabsichtigt dem Landwirt Ersatzflachen anzubieten. Dariiber
hinaus ist der betreffende Landwirt bereit die Pflege der im Gebiet liegenden Ausgleichs-
flache zu bewirtschaften.

Externe naturschutzrechtliche AusgleichsmalRhahmen sind nicht erforderlich. AuRerhalb
des Planbereiches werden infolge der Planung keine weiteren landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen beansprucht.

Die Flachen nérdlich, ostlich und sidlich angrenzend an den Planbereich werden weiter-
hin landwirtschaftlich bewirtschaftet. Infolge der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung ist
mit Larm und Geriichen zu rechnen, die von den kinftigen Bewohnern des Gebietes zu
dulden sind.
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B

Planinhalt

Standortprifung fir die Wohnbaugebietsentwicklung

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde geprtift in welchem Bereich der
Gemeinde Aichwald die Hauptzielsetzung zur Schaffung von kostenginstigem
Wohnungsbau, insbesondere fiir sozial schwéachere Bevolkerungsgruppen am besten
umgesetzt werden kann. Verglichen wurde das vorliegende Gebiet ,Fuchsbihl“ in Schan-
bach und das im Flachennutzungsplan ebenfalls enthaltene Gebiet ,Hungera-
cker/Kugelacker® in Aichelberg.

Die vergleichende Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Gebiet ,Hungeréacker/Kugelacker” im Ortsteil ,Aichelberg” sollte aufgrund der dort be-
stehenden Umgebungsbebauung und aufgrund der ErschlieBungssituation fiir weniger
verdichtete Bebauung vorgesehen werden. Die Regenwasserableitung ist aufgrund der
fehlenden direkten Vorflut vergleichsweise aufwendig. Darlber hinaus haben Untersu-
chungen in den Jahren 2008-2010 gezeigt, dass mit aufwendigen und flachenintensiven
MaRnahmen fir einen wirksamen Hochwasserschutz zu rechnen ist.

Fur die vorgesehene Zielsetzung wird insbesondere aufgrund der bestehenden dichteren
Bebauungsstruktur im Ortsteil Schanbach die Entwicklung des Gebietes ,Fuchsbiihl*
empfohlen. Fir die ErschlieRung des Gebietes ist eine leistungsfahige Zufahrt direkt von
der K1212 bereits vorhanden. Die Entwasserung ist mit vergleichsweise geringen aul3e-
ren Aufwendungen machbar.

Varianten des Plankonzeptes

Im Vorfeld wurde die mogliche stadtebauliche Struktur des Gebietes untersucht, um zu
prufen, wie die Vorgabe der Gemeinde fur 80-100 Wohneinheiten im Gebiet erreicht wer-
den kann.

Hierzu wurden drei mogliche Entwicklungsvarianten erarbeitet die im Folgenden mit einer
stichwortartigen Zusammenfassung dargestellt sind.
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Bebauungskonzept Variante 1:

Deutliches Ubergewicht fur
Geschosswohnungsbau in der
nordlichen Halfte des Gebietes,
Parkierung fur Geschosswoh-
nungsbau in Tiefgaragen,
Ubergang zum siidlichen Ge-
bietsrand tber Doppelhauser
hin zu Einzelhdusern

Bebauungskonzept Variante 2:

Einseitige ErschlielBung im
nordlichen Geschosswoh-
nungsbereich, Integrieren von
Parkierung in einen Larm-
schutzwall, Interne Erschlie-
Bung des hinterliegenden Ge-
schosswohnungsbaus, incl.
Parkierung in Tiefgaragen,
Ubergang zum siidlichen Ge-
bietsrand Uber Doppelhauser,
mehr Einzelh&user am 06stli-
chen und sudlichen Gebiets-
rand

Bebauungskonzept Variante 3:

Reduzierung Geschosswohnen
auf eine Zeile, Zentraler Grin-
bereich (z.B. Spielen/ Quatrtier-
treff) fir Geschosswohnen,
Parkierung fur Geschosswoh-
nungsbau in Tiefgaragen, inter-
ne ErschlieBung des hinterlie-
genden Geschosswohnungs-
baus im norddstlichen Bereich,
Trennung Geschosswohnen
und Doppel-/ Einzelhausbe-
bauung Uber Erschliel3ung,
Mogliche Erweiterung bei Weg-
fall der Stromtrasse, mehr
Doppel-/Einzelhausbebauung,
Retention in westliche und siud-
liche Grinflachen integriert.
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Die Varianten unterscheiden sich insbesondere im Umfang der jeweiligen Verdichtung
durch einen moglichen Geschosswohnungsbau. Mit allen 3 dargestellten Varianten kann
die geforderte Zahl der Wohneinheiten deutlich erreicht werden.

Insbesondere unter Berticksichtigung des Verhaltnisses zwischen der Anzahl der
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau und im Doppelhaus-/Einfamilienhausbau, so-
wie der fur den Geschosswohnungsbau bendtigten Flache und der inneren Erschliel3ung
hat sich der Gemeinderat fir die Umsetzung der Variante 3 entschieden.

Daruiber hinaus sollte geprift werden, wie eine bauliche Nutzung des gesamten Pla-
nungsbereiches erfolgen kann. Dies ist in der nachfolgenden Planungsvariante darge-
stellt.
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Bebauungskonzept fir Gesamtentwicklung (unmaRstéblich)

Die bauliche Entwicklung des Gesamtbereiches Uberschreitet die bislang im Flachennut-
zungsplan ausgewiesene Wohnbauflache. Fur die Realisierung ware die Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Dies kdnnte durch Flachentausch mit anderen, noch
im Flachennutzungsplan enthaltenen Wohnbauflachen realisiert werden. Durch die erwei-
terte Planung wirde ein hoherer Ausgleichsbedarf entstehen, der nicht mehr innerhalb
des Planbereiches realisiert werden konnte.

Aufgrund der erforderlichen Anderung des Flachennutzungsplanes und des dann notwen-
digen externen Ausgleichs hat der Gemeinderat beschlossen, die Gebietsentwicklung
entsprechend der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflache mit planinter-
ner Ausgleichsflache zu realisieren.

3. Stadtebauliches Konzept

Die Variante 3 des Bebauungskonzeptes wurde zum nachfolgend dargestellten Stadte-
baulichen Konzept vom 20.07.2017 weiter ausgearbeitet.
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Stadtebauliches Konzept (unmaRstéblich)

Im Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus stellt das Konzept eine Bebauung mit
Satteldachgebauden dar. In der Zwischenzeit wurden alternative Gebaudeformen mit
Flachdachgeb&uden geprift. Zur besseren Wohnraumnutzung auch fur kostenginstiges
Bauen sind dreigeschossige Flachdachgeb&aude mit einem weiteren Staffeldachgeschoss

vorgesehen.
4, Stadtebauliche Kennzahlen

Flachenbilanz:

Netto-Wohnbauland ca. 18.790 m2 60,6 %
Verkehrsflachen ca. 3.330 m2 10,7 %
Offentliche Griinflachen/Retention/Verkehrsgriin ca. 2.030 m2 6,5 %
Ausgleichsflache ca. 6.900 m2 22,2 %
Flache Planbereich ca. 31.050 ha 100,0 %

Brutto-Wohndichte (nach Stdb. Konzept):

Zur Berechnung der Brutto-Wohndichte wird das stadtebauliche Konzept vom 20.07.2017
herangezogen, die Ausgleichsflache jedoch nicht berticksichtigt, da diese im Flachennut-
zungsplan nicht als Bauflache dargestellt ist.

- Mehrfamilienhduser, Wohneinheitenten (WE): ca. 7 x 12 Wohnungen: ca. 84 WE

- Doppelhauser: ca. 14 x 1 Wohnung: ca. 14 WE
- Einzelhduser: ca. 13 x 1 Wohnung: ca. 13WE

ca. 111 WE
Zu erwartende Einwohnerzahl (EW): ca. 111 WE x 2,0 EW je WE: ca. 222 EW
Wohndichte: 234 EW / 2,4 ha: ca. 92 EW/ha
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5. Begriindung der Festsetzungen

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1  Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der Zielsetzung zur Ausweisung von Wohnbauplatzen wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die nach 8§ 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen werden aufgrund des erhéhten Flachenbedarfs, des generellen Stérgehalts und
der durch diese Anlagen einhergehenden negativen verkehrlichen Auswirkungen auf das
geplante Wohngebiet ausgeschlossen. Darlber hinaus soll das Plangebiet zur Deckung
des Wohnraumbedarfs weitestgehend fur die Wohnnutzung zur Verfiigung stehen.

5.1.2  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, die Festsetzung von Gebaudehodhen und die Zahl der Vollgeschosse. In Verbindung
mit der Festsetzung der Baugrenzen ist damit die maximale aul3ere Gebaudehille defi-
niert.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze nach BauNVO fur ein Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Damit wird eine bestmdgliche Flachennutzung zur Wohn-
raumschaffung erreicht. Die Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ im Bereich WA1,
bis zu einem Wert von 0,7 fir Tiefgaragen ermdglicht die Schaffung notwendiger Stell-
platze im Bereich mit verdichteter Bebauung.

Die Festsetzung der Gebaudehohen orientiert sich an den Uberlegungen des stadtebauli-
chen Konzeptes und der weiteren Prifung fur den Bereich mit Geschosswohnungsbau.

Fur den Bereich WAL mit Geschosswohnungsbau wird eine Oberkante als maximale Ge-
baudehdhe festgesetzt. Die Festsetzung mit drei Vollgeschossen ermdglicht drei voll
nutzbare Geschosse. Mit der Festsetzung der Oberkante von 12m kann ein weiteres Ge-
schoss erstellt werden. Dies darf jedoch dann nicht zum Vollgeschoss werden. Dies be-
deutet, dass das oberste Geschoss max. ¥ der Grundflache des darunter liegenden Ge-
schosses haben darf. Dadurch wird ein zuriickgesetztes Geschoss erreicht. Um grof3t-
mdgliche Freiheit in der Objektplanung fiir den Geschosswohnungsbereich zu erhalten,
werden die Ausrichtung und das Mal3 der zuriickgesetzten Fassade des obersten Ge-
schosses zunéchst nicht néher definiert.

Fur den Bereich WA2 sieht das stadtebauliche Konzept Doppelhauser und Einzelhauser
vor. Auch Reihenhéuser sind mdglich. Daher wird eine volle zweigeschossige Hohenent-
wicklung festgesetzt. Eine Nutzung des Dachgeschosses ist mdglich.

Die Bebauung der Randgrundstiicke des Bereiches WAL wird im stadtebaulichen Konzept
als Einzelhauser vorgesehen. Aufgrund der Lage am kinftigen Ortsrand im Ubergang zur
freien Landschaft wird eine gegentiber dem Bereich WA2 in der H6he abgestufte Bebau-
ung vorgesehen. Dennoch werden zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies bedeutet, dass
auch das Dachgeschoss zum Vollgeschoss werden kann.

Die Hohenentwicklung der Gebaude in den jeweiligen Bereichen ist schematisch in den
nachfolgenden Schnitten dargestellt.
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5.1.3

Schematische Gebaudeschnitte (unmalstablich)

Zur guten Einpassung der kiinftigen Gebaude an die topografischen Verhalthisse und an
die kuinftigen ErschlieRungselemente wird eine Bezugshodhe zur Fixierung der Gebaude-
hohen festgelegt. Eine exakte Bindung der kiinftigen Erdgeschossfu3bodenhdhen an die
Bezugshdhe ist nicht vorgesehen. Allerdings ist die Abweichung auf +- 0,3 m beschrénkt.
Damit wird ein gewisses Mal3 an innerer Flexibilitat der Gebaudegestaltung in Bezug auf
die angrenzenden Straf3enflachen und die Nachbargrundstticke erreicht. In Verbindung
der Bezugshdhen mit den festgesetzten Gebaudehdhen sind jedoch die stadtebaulich ab-
lesbaren Oberkanten der Baukdrper in ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeutig fi-
xiert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die grof3zligig festgesetzten Baustreifen in den Bereichen WAL und WA2 wird eine
mdglichst flexible Nutzung der Baugrundstiicke angestrebt. Von der beispielhaft
dargestellten Grundstticksaufteilung und Bebauung kann damit im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplanes abgewichen werden. Im Bereich WA3 werden ent-
sprechend dem stadtebaulichen Konzept mit lockerer Bebauung einzelne Baufenster in
Ortsrandlage festgesetzt.

Aus planerischer Sicht konnen geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen, z.B. fir
untergeordnete Bauteile wie Balkone gemafR §23 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden.

Die Baugrenzen am nordlichen Gebietsrand halten mit 15m den gesetzlichen
Stral3enabstand zur Kreisstral3e ein. Aus planerischer Sicht und zur besseren Flachen-
nutzung wird es als vertretbar erachtet, dass innerhalb des Anbauabstandes dennoch
Nebenanlagen in Form von Hochbauten fir den Geschosswohnungsbereich wie Abstell-
platze fur Fahrrader oder Mullbehalter untergebracht und die fir die Aufenthaltsfunktion
uninteressanten Flachen dennoch sinnvoll genutzt werden. Durch eine Blindelung von
Nebenanlagen fir je zwei Mehrfamilienhduser kann eine Vielzahl einzelner Anlagen ver-
mieden werden. Hierzu werden entsprechende Bauflachen fir Nebenanlagen eingetra-
gen. Eine wirksame Eingriinung gegeniiber der Kreisstral3e ist durch das Pflanzgebot ge-
geben. Zur Verstarkung der Wirkung der Bepflanzung kann diese im Bereich der Neben-
anlagen mit einer Wallaufschittung kombiniert werden. Durch die Héhenbegrenzung und
die Bepflanzung kann die optische Wirkung entlang der Kreisstral3e soweit begrenzt wer-
den, dass Beeintrachtigungen der Sicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Kreisstral3e durch diese Nebenanlagen nicht zu erwarten sind. Fur die Zulassung von
Hochbauten im 15m-Abstandsstreifen ist jedoch eine Ausnahmeerteilung nach Straf3en-
gesetz durch die Untere Verwaltungsbehorde im Benehmen mit dem StralRenbauamt er-
forderlich.
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Die Festsetzungen fur Garagen und Carports sowie Nebenanlagen, soweit es sich um
Gebaude handelt, gewéhrleisten die Freihaltung von Flachen entlang der
ErschlieBungsstralRe und damit eine offene Wirkung des offentlichen Raumes. Daruber
hinaus sollen riickwartige Gartenbereiche weitestgehend zum ungestérten Aufenthalt der
kinftigen Bewohner freigehalten werden. Daher wird auch die Anzahl der Nebenanlagen
als Gebéaude (z.B. Geratehitten) begrenzt. Diese Begrenzung gilt auch im Bereich WAL,
jedoch bezogen auf die Anzahl der Hauptgebaude, da noch nicht bekannt ist, ob eine Re-
alteilung erfolgen soll. Auf eine Begrenzung der Kubatur wird im Bereich WA1 jedoch ver-
zichtet, da mit gré3eren Anlagen zu rechnen ist.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Uber die Zulassung von Garagen, Carports und
sonstigen Nebenanlagen auf3erhalb der Baufenster gemafR §23 Abs.5 BauNVO, trotz der
getroffenen Festsetzungen weiterhin die Baurechtsbehdrde entscheidet.

Es wird davon ausgegangen, dass sonstige Nebenanlagen, die sich nicht als Gebaude
darstellen und der Zweckbestimmung der Wohnnutzung dienen, im Rahmen von 8§23
Abs.5 BauNVO zugelassen werden kdénnen.

Offene Stellplatze kénnen nur im direkten Anschluss an die Verkehrsflachen zugelassen
werden. Damit sollen riickwértige Gartenbereiche zum ungestérten Aufenthalt fur die
kunftigen Bewohner freigehalten werden.

Fur Tiefgaragen im Bereich WAL wird eine gesonderte Flache ausgewiesen, da davon
auszugehen ist, dass die Tiefgaragen aufgrund der natirlichen Topografie nicht an allen
Stellen vollstéandig unter dem nattrlichen Gelande liegen, sondern teilweise Uber dieses
hinausragen. Fur Tiefgaragen, die vollstandig unter dem natirlichen Gelande liegen gilt
Ziffer 1.5, wonach Baugrenzen ohne die gesonderte Ausweisung einer Flache fir Neben-
anlagen unterirdisch tberschritten werden kénnen.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der Bauweise wird die Bebauungskonzeption mit unterschiedlichen
Gebaudetypen umgesetzt. Die Festsetzung der Baugrenzen ermdglicht eine flexible Be-
bauung, die Festsetzungen insbesondere der abweichenden Bauweise mit Begrenzung
der Gebaudelangen sollen dennoch die Durchlassigkeit zwischen den Gebauden gewahr-
leisten.

Im Bereich WAL sind die Gebaude in ihrer Ausrichtung an den festgesetzten Baugrenzen
und damit an der ndrdlich verlaufenden K1212 zu orientieren. Die Festsetzung der
Firstrichtungen in den Bereichen WA2 und WA3 bewirkt die aus solarenergetischer Sicht
sinnvolle Sudausrichtung der Hauptbaukdorper.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die festgesetzten MalRnahmen dienen im Wesentlichen dazu, ein Mindestmal? an naturli-
chem Naturhaushalt im Plangebiet zu erhalten. Die Festsetzungen sind daruber hinaus
als Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu sehen. Hierzu dient insbesondere die Festsetzung
der Ausgleichsflache.

Aufgrund der hohen Baudichte durch die vergleichsweise verdichtete Bauweise erfolgt
eine gute Bodennutzung und damit ein sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Boden.

Die Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit, zur Regenwasserableitung und zur Dach-
begriinung sichern ein Mindestmal? an natirlichem Wasserkreislauf und kénnen ein-
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griffsmindernd fir den Bodeneingriff gewertet werden.

Grinordnung

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten sichern die Durchgriinung des Gebietes und insbe-
sondere eine wirksame Randeingriinung am nordlichen, 6stlichen und sidlichen Gebiets-
rand. Innerhalb des Pflanzgebotes PFG2 am dstlichen und sudlichen Gebietsrand ist eine
leichte Gelandemodellierung mit ca. 30cm zur Wasserfihrung von Aul3engebietswasser
vorgesehen.

Die Festsetzungen sind dariber hinaus Bestandteil der Minimierungs- und Ausgleichs-
maflnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung.

Die zu pflanzenden Baume am nérdlichen Gebietsrand halten den vom StralRenbauamt
geforderten Mindestabstand von 4,5m zur K 1212 ein. Die Abstéande der im Plan
eingetragenen zu pflanzenden Bdume betragen ca. 8m zum Fahrbahnrand der K1212.
Aufgrund dieses Abstandes kann auch das geforderte Lichtraumprofil eingehalten
werden.

Verkehrsplanung

Die VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt Uiber einen neuen Erschlieungsring
mit einer Fahrbahnbreite von 5,5m und einem Gehweg mit einer Breite von 1,50m. Damit
ist der Begegnungsverkehr von LKW und PKW grundsatzlich méglich. In den Kurvenbe-
reichen missen LKW und auch das dreiachsige Millfahrzeug die Gegenfahrbahn benut-
zen. Aufgrund des geringen zu erwartenden Verkehrs innerhalb des Baugebietes, der le-
diglich aus Ziel- und Quellverkehr besteht wird dies fiir vertretbar erachtet. Der Erschlie-
Bungsring ist fur die Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen ausgebildet.

Der sudliche Stichweg hat eine Breite von 4,0m und dient lediglich zur ErschlieBung der
drei sudlichen Baugrundstiicke. Aufgrund dessen und zur Vermeidung weiterer Flachen-
versiegelung durch 6ffentliche Verkehrsflache wird auf eine breitere Ausweisung verzich-
tet. Allerdings kann der Stichweg nicht mit einem dreiachsigen Mullfahrzeug befahren
werden. Dies bedeutet, dass die Mllbehéalter auf der Verkehrsgriinflache im Bereich der
Einmindung in die RingerschlielRungsstral3e zur Abholung bereitgestellt werden muissen.
Die Befahrbarkeit Stichweges mit einem grof3en Feuerwehrfahrzeug ist nicht méglich. Je-
doch sind die kunftigen Gebaude nicht mehr als 50m vom ErschlieBungsring entfernt, so
dass keine besonderen Anforderungen fur die kiinftigen Gebaude gelten. Der Zugang fur
die Feuerwehr zu den Gebauden ist Gber den Stichweg gewahrleistet.

Der im nordlichen Gebietsrand einbezogene Geh- und Radweg entlang der K1212 weist
im Bestand eine Breite von 2,3-2,5m auf und wird entsprechend seinem Bestand festge-
setzt.

Die Feuerwehrzufahrt, der Zugang und Stellflachen auf Privatflachen ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes. Dies ist im Zuge kunftiger Objektplanungen zu beachten.

Gelandefestsetzungen

Insbesondere entlang der ErschlieBungselemente sollen Gelandeversétze soweit wie
moglich vermieden werden. Deshalb ist hier das Gelande auf den Privatgrundstiicken in
den Bereichen WA2 und WAS3 an die Hohenlage der Verkehrsflache anzupassen. Im Be-
reich WAL ist davon auszugehen, dass bei Anordnung einer Tiefgarage diese aufgrund
der natirlichen Topografie teilweise Gber das Gelande hinausragt. Eine Gelandeanpas-
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sung an die Verkehrsflache ist aufgrund des Heranriickens an die Erschliel3ungsstralie
daher nicht in allen Bereichen machbar. Deshalb wird im Bereich WAL auf die Anpas-
sungspflicht verzichtet.

Im Zuge der Bebauung werden aufgrund der nattrlichen Topografie Gelandeanpassun-
gen erforderlich. Um diese jedoch auf das notwendige Mal3 zu reduzieren und um zu gro-
Re Gelandespriinge zu vermeiden, werden Aufschiuttungen und Abgrabungen durch Fest-
setzung in den 6rtlichen Bauvorschriften auf 1,00 m begrenzt. Diese Festsetzung darf je-
doch nicht dazu dienen, die geforderte straRenseitige Anpassung des Geléndes im Be-
reich WA2 und WA3 an die vorgelagerte tffentliche Verkehrsflache zu umgehen.

Mauern in den Bereichen WA2 und WAZ3 sind als notwendige Stiitzmauern zum Abstitzen
der zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen zugelassen. Zur Vermeidung von gro-
Beren Gelandeversatzen wird die Hohe von Stitzmauern auf 0,5m begrenzt. Dartber hin-
aus gehende Gelandeanpassungen kénnen durch Abbdschungen vorgenommen werden.
Aufgrund der zu erwartenden gréf3eren Baukorper mit darunterliegenden Tiefgaragen wird
auf eine Begrenzung der Hohe von Stiitzmauern im Bereich WAL verzichtet, da hdhere
Gelandeversatze infolge der natirlichen Topografie zu erwarten sind.

MaRnahmen zum Immissionsschutz

StraRenverkehrslarm:

Zur Beurteilung der Auswirkungen ausgehend vom Verkehrslarm der K1212 (Krumm-
hardter Strafl3e) wurde eine Immissionsprognose von Kurz und Fischer GmbH erstellt.

Nach den Ergebnissen des Gutachtens sind im kiinftigen Baugebiet Uberschreitungen der
malfdgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslarm zu erwarten. Auf-
grund dessen werden im Bebauungsplan in Bereichen mit einem AulRenlarmpegel von
Uber 45 db(A) nachts entsprechende passive Schallschutzmal3inahmen festgesetzt. An-
hand der im Bebauungsplan dargestellten Au3enlarmpegel sind im Zuge der Objektpla-
nung der einzelnen Bauvorhaben die AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen nach den
Vorgaben der DIN 4109 auszubilden. Dartber hinaus wird fiir Schlafraume und Kinder-
zimmer ein weiterer Schutz erforderlich, der gewéhrleistet, dass auch ohne gedéffnete
Fenster eine ausreichende Beliuftung sichergestellt ist:

Fur Schlaf- und Kinderzimmer ist in dem von Uberschreitungen der maRgeblichen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 betroffenen Bereich durch ein entsprechendes Liftungskon-
zept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu stellen, d.h. dass die Beluftung tuber
eine schallabgewandte Fassade erfolgt, oder ein ausreichender Luftwechsel auch bei ge-
schlossenem Fenster durch technische Be- und Entliftungssysteme sichergestellt ist.

Das Gutachten macht dartber hinaus folgende Empfehlungen:

Bei der Errichtung oder Anderung der Geb&ude sind die Grundrisse der Geb&aude
vorzugsweise so anzulegen, dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume
(Wohn- und Schlafrdume, Blrordume o. &.) zu den larmabgewandten Gebdudeseiten
orientiert werden. Ungeschutzte Freibereiche (Balkone, Terrassen) sind ebenfalls
vorwiegend in den schallabgewandten, abgeschirmten Bereichen anzuordnen. Aus
fachlicher Sicht wird empfohlen, mindestens einen Freibereich je Wohnung an den
abgewandten Stdostfassaden anzuordnen, an denen der Orientierungswert fur
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten ist.

Bei entsprechender Umsetzung der Vorgaben der Immissionsprognose ist der notwendige
Larmschutz gegeben. Den einzelnen Bauherren bleibt es unbenommen einen weiteren
Larmschutz tber das gesetzliche Mal3 hinaus zu realisieren.
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Als aktive Larmschutzmal3nahmen fir den Schutz der Freibereiche wére ein Larmschutz-
wall oder eine Larmschutzwand mit jeweils einer Hohe von ca. 3m denkbar. Fur die Er-
stellung eines Larmschutzwalls mit der erforderlichen Hohe ist am Ful? des Walls eine
Breite von ca. 8-10m notwendig. Aufgrund des Flachenbedarfs soll darauf verzichtet wer-
den. Eine Larmschutzwand wird aus gestalterischen Griinden zunéchst fur kritisch be-
trachtet und ware aus planerischer Sicht dann denkbar, wenn diese wirkungsvoll begrtint
wird.

Es ist zu beachten, dass bei einer ca. 3m hohen aktiven Larmeinrichtung lediglich die
Erdgeschosse und die Freibereiche geschitzt werden kénnen. Der aktive Schutz der Auf-
enthaltsraume ist nicht zwingend notwendig, da dieser auch durch passiven Schutz er-
bracht werden kann. Fur Balkone, Terrassen und Freibereiche, die an den schallabge-
wandten Sud- und Sudostseiten der Gebaude angeordnet werden, ist dartiber hinaus der
Beurteilungspegel von 59 dB(A) tags eingehalten und ein Schutz nicht notwendig. Auf-
grund der Ausrichtung ist davon auszugehen, dass Freibereichsnutzungen weitestgehend
in diesen Bereichen angeordnet werden.

Aktive LarmschutzmaflRnahmen waren daher nur fur Balkone, Terrassen und Freibereiche
seitlich und nérdlich der Gebaude relevant. Sofern im Zuge der Objektplanung in diesen
Bereichen schitzenswerte Nutzungen in den Freibereichen vorgesehen werden sollen,
kénnen im Einzelfall entsprechende SchutzmalRhahmen vorgesehen werden. Daher ist
aus planerischer Sicht eine aktive, durchlaufende Larmschutzmaflinahme entlang der
K1212 nicht erforderlich.

Freizeitlarm:

Das Schalltechnische Gutachten untersucht auch die Immissionen im kiinftigen Gebiet
ausgehend von den angrenzenden Nutzungen der Sportanlagen, der Stellplatze und des
Jugendhauses und kommt diesbeziglich zu folgenden Ergebnissen:

Die derzeit regelmafRiig stattfindende Nutzung des Jugendhauses bis ca. 20:00 Uhr ist aus
schalltechnischer Sicht unkritisch. Bei Offnungszeiten des Jugendhauses nach 20:00 Uhr,
insbesondere bei Veranstaltungen/Vermietungen sind zum Schutz des Plangebiets Ein-
schrankungen erforderlich, deren Einhaltung von der Jugendhausleitung sicher zu stellen
sind (vgl. Abschnitt 8.2 i. V. m. Abschnitt 4.1.2 [des schalltechnischen Gutachtens]). Ggf.
sind Veranstaltungen insbesondere bei parallel stattfindenden Veranstaltungen in der
Schurwaldhalle als besondere Veranstaltung nach Freizeitlarmrichtlinie einzustufen und
hinsichtlich ihrer Anzahl zu begrenzen. Die Einwirkungen durch Sportlarm auf das Plan-
gebiet sind schalltechnisch unkritisch.

Flache fir Leitungsrecht

Am nordlichen Gebietsrand verlaufen verschiedene Versorgungsleitungen. Diese verlau-
fen weitestgehend auf offentlicher Flache des bestehenden Geh- und Radweges sowie in
den angrenzenden Griunflachen. In einem Teilbereich verlaufen eine Stromleitung und ei-
ne Telekommunikationsleitung auf bisherigen Privatflichen und kiinftigen Bauflachen.
Hierzu wird eine entsprechende Flache fiir Leitungsrecht festgesetzt. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass zur Sicherung dieser Rechte zuséatzlich privatrechtliche Regelungen er-
forderlich sind.
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Ortliche Bauvorschriften

Gestaltungsvorschriften

Grellfarbene und reflektierende Materialien sind aus gestalterischen Grinden und zur
Vermeidung von Blendwirkung ausgeschlossen. Vor diesem Hintergrund werden auch
Werbeanlagen mit reflektierenden Oberflachen oder mit pulsierender Beleuchtung ausge-
schlossen, die insbesondere negative Auswirkungen auf die Sicherheit des StraRenver-
kehrs auf der K1212 haben kénnten. Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass Wer-
beanlagen in Wohngebieten gemaf 811 Abs.4 LBO ohnehin nur an der Stétte ihrer Leis-
tung zuldssig sind.

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

Dachgestaltung

Fur den Bereich WAL werden Flachdacher, bzw. flach geneigte Dacher festgesetzt. Diese
sind aus 6kologischen Griinden zu begriinen. Dachaufbauten auf den Flachdachern sind
nicht vorgesehen. Ausgenommen hiervon sind technisch notwendige Aufbauten sowie
Solaranlagen, sofern die Funktion der Dachbegrinung unter den Solaranlagen erhalten
bleibt.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und der vorherrschenden Dachlandschaft in
Aichwald fur Einzel-, Doppel- und Reihenhauser werden in den Bereichen WA2 und WA3
Satteldachgebaude vorgesehen. Das fir die geneigten Dacher gewohnte, typische Er-
scheinungsbild soll durch die Festsetzung von Ziegeln und ziegelférmigen Dachsteinen
als Dacheindeckung erreicht werden. Aus Griinden der Nachhaltigkeit kbnnen auch be-
grinte Dacher zugelassen werden. Dabei ist jedoch aufgrund der fur begriinte Dacher
vergleichsweise steilen Dachneigungen verstarkt auf eine fachgerechte Erstellung zu ach-
ten.

Soweit eine Garage oder ein Carport nicht gestalterisch in das Dach des Hauptgebaudes
integriert wird, sind diese zur Unterstreichung der untergeordneten Bedeutung mit flach
oder flach geneigten Dachern zuléssig, die aus 6kologischen Griinden jedoch zu begri-
nen sind. Bei Nutzung der Garagen- oder Carportdacher als Dachterrasse kann dieser
Bereich von der Begrinung ausgenommen werden. Auf die Abstandsbestimmungen fir
Terrassen auf Garagen oder Carports in Grenzbauweise wird hingewiesen.

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikelemente sind als in das Dach integrierte Anlagen oder
auch in Form von reinen Energiedachern denkbar. Sofern sie auf das Satteldach aufge-
setzt werden, ist aus gestalterischen Griinden eine Anpassung an die Dachneigung erfor-
derlich. Ein Aufstandern ist maximal entsprechend der notwendigen Konstruktionshéhe
madglich.

Durch die Zulassung von sonstigen Dachaufbauten (Gauben) bei Satteldachern soll be-
wusst Wohnraum in den Dachgeschossen ermdéglicht werden. Die Abstandsfestsetzungen
und Langenbeschrankung sollen bezwecken, dass das Hauptdach noch als solches in Er-
scheinung tritt und nicht durch Dachaufbauten gestalterisch dominiert wird. Dadurch wird
ein Mindestmal an einheitlicher Dachgestaltung erreicht. Beispiele fir Dachaufbauten:
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Schematische Darstellung von Abstandsfestsetzungen (unmaf3stéblich)

Die Abstandsfestsetzungen und Langenbeschréankungen gelten nicht fir Sonnenkollekt-
oren und Fotovoltaikelemente.

Einfriedigungen und Freiflachen

Durch die Abstandfestsetzungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, die fur das gesam-
te 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 offentlichen Raum dienen.

Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieRung

Die Verkehrsanbindung des Gebietes erfolgt iber den Knotenpunkt der Zufahrt zum
Sport- und Schulgelande ausgehend von der K1212, der Krummbhardter Stral3e.

Bislang werden tber den bestehenden Knotenpunkt folgende Nutzungen verkehrstech-
nisch abgewickelt: Schule, Schurwaldhalle, Gemeinschaftsunterkiinfte, Jugendhaus,
Sportplatz, Tennisplatz. Alle diese bestehenden Nutzungen erzeugen einen Verkehr, der
nicht konstant ist, sondern bezogen auf den jeweiligen Nutzungszweck temporar und zu
bestimmten Zeiten stattfindet, was insbesondere die Freizeitnutzungen betrifft.

Durch das Baugebiet wird angenommen, dass eine Verkehrsmenge von ca. 550 KfZ/Tag
(ca. 220 Einwohner x 2,5 KfZ-Fahrten/Tag), also ca. 23 KfZ/Std. entsteht. Bei vollstandi-
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6.2

ger Aufsiedelung des Gebietes handelt es sich hierbei um eine konstante Verkehrszahl
mit den tagesublichen Spitzen.

Die tagesublichen Verkehrsspitzen durch das Baugebiet Uberschneiden sich mit den Ver-
kehrsspitzen der Freizeitnutzungen erfahrungsgeman nicht. Es wird daher davon ausge-
gangen, dass der Kreuzungsbereich, der mit einer Linksabbiegespur bereits vollstandig
ausgebaut ist, leistungsfahig genug ist, auch den durch das Baugebiet entstehenden Ver-
kehr aufzunehmen.

Schleppkurven auch fir Last- und Sattelztige sind eingehalten. Es existiert je eine Que-
rungshilfe auf der Kummbhardter StraRe und an der Zufahrt zum Schul-/Sportgelande und
damit zum neuen Baugebiet. Die FuRganger- und Radfahrerfihrung im Kreuzungsbereich
ist durch Beschilderung und Markierungen bereits derzeit geregelt. Durch das neue Bau-
gebiet andert sich hieran nichts. Der Weg am Westrand des Baugebietes kann so aufge-
weitet werden, dass er auch fir Radfahrer befahren werden kann. Die Wegeflihrung von
FuRganger und Radfahrer aus dem Gebiet ist damit innerhalb des Planbereiches gere-
gelt. Der Anschluss an die bestehende Wegeflihrung erfolgt am nordwestlichen Planbe-
reich.

Eine direkte Anbindung des Baugebietes an die K1212 ist aufgrund der Lage aufRerhalb
des ErschlielBungsbereiches nicht vorgesehen. Zu diesem Zweck wird auch ein entspre-
chendes Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Uber einen ErschlieBungsring und einen
kurzen Stichweg im sidlichen Planbereich werden alle kiinftigen Baugrundstiicke er-
schlossen. Lediglich der auRerste norddstliche Bereich hat keine direkte Verbindung zum
ErschlieBungsring. Es wird davon ausgegangen, dass der Grof3teil des gesamten nordli-
chen Bereiches WAL durch einen Bautrdger bebaut wird. Ob kiinftig eine Realteilung er-
folgen soll, ist aber zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht bekannt. Es wird daher auf eine
planungsrechtliche Festsetzung mittels Geh-, Fahr- und Leitungsrechten verzichtet. Sollte
spater dennoch eine Realteilung erfolgen so ist die ErschlieBung riickwéartiger Bereiche
offentlich-rechtlich Gber Baulasten zu sichern. Auch eine privatrechtliche Sicherung sollte
dann erfolgen.

Entlang des sudlichen und 6stlichen Randes verlauft ein bestehender Feldweg. Dieser
wird, soweit er innerhalb des Planbereiches verlauft entsprechend planungsrechtlich gesi-
chert. Damit wird die Befahrbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke
infolge des Baugebietes nicht veréandert.

Es wird davon ausgegangen, dass zur Schaffung einer ausreichenden Zahl an Stellpl&t-
zen im verdichteten Bereich WAL Tiefgaragen erstellt werden. Die Festsetzung von Fla-
chen fir Tiefgarage und deren Zufahrten ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes
sondern einer kinftigen Objektplanung. Tiefgaragen sind im Bebauungsplan zugelassen.
Die Verkehrsbehorde weist jedoch darauf hin, dass die kiinftigen Zufahrten eine entspre-
chende ebene Aufstellflache zur Verbesserung der Sichtbeziehungen insbesondere flr
die Verkehrssicherheit fir FuRganger aufweisen sollten.

OPNV-Anbindung
Im Umfeld des Planbereiches liegen drei Bushaltestellen:

- Die Haltestelle ,Krummhardt, Aichschield Abzweig“ liegt norddstlich des Planbereiches
im Kreuzungsbereich K1212/StraRe nach Krummhardt. Diese weist jedoch aufgrund
der direkten Lage an der Kreuzung eine ungiinstige Befahrbarkeit firr die Busse auf.
Aus diesem Grund soll keine direkte, gezielte Verbindung vom Baugebiet aus ge-
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6.3

schaffen werden.

- Die Haltestelle ,Schanbach, Schule liegt direkt westlich an das Plangebiet angren-
zend und ist auf kirzestem Weg vom Baugebiet aus zu erreichen.

- Die Bushaltestelle ,Schanbach, Siedlung“ liegt westlich des Planbereiches an der
K1212, Krummhardter Straf3e im Bereich der Schurwaldhalle, bzw. des Friedhofes.

Die Entfernungen zu diesen Bushaltestellen betragen zwischen 30m und max. 460m. Die
Haltestellen liegt damit in Reichweite des empfohlenen max. Einzugsbereiches von 500m
in Kommunen im Landkreis Esslingen.

Ver- und Entsorgung

Es ist eine getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen.

Regenwasser:

Das Baugebiet wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben im Trennsystem entwas-
sert. Die anstehenden Bdden lassen nach den Untersuchungsergebnissen der geotechni-
schen Erkundung eine wirkungsvolle Versickerung nicht zu.

Fur die Ableitung von Regenwasser wird ein getrennter Regenwasserkanal mit Einleitung
in zentrale Retentionsflachen erstellt. Zur Rickhaltung des gesamten Niederschlagswas-
sers fur offentliche und private Flachen im Baugebiet incl. des zu erwartenden Regen-
wasserabflusses der dstlichen Ausgleichsflache werden zwei Retentionsflachen als flache
Erdmulden mit einem maximalen Einstau von max. 30cm erstellt. Da das oberirdische Vo-
lumen fur die gesamte Rickhaltung nicht ausreicht, wird zusétzliches Volumen in unterir-
dischen Rigolenkoérpern unterhalb der Retentionsflache vorgesehen.

Alternativ zu den zentralen unterirdischen Rigolenkdrpern waren einzelne Ruckhalteanla-
gen auf den kiinftigen Baugrundstiicken denkbar. Da die Flachen fiir die Retentionsbe-
cken ohnehin bendétigt werden, wird die vollstandige zentrale Riickhaltung einer privaten,
dezentralen Rickhaltung vorgezogen.

Der Uberlauf der Retentionsflachen wird zunachst tiber einen Uberlaufkanal und im weite-
ren Verlauf in Stdliche Richtung in einer neu zu erstellenden offenen Mulde 6stlich des
bestehenden Parkplatzes des Sport- und Schulgelandes abgeleitet. Siidlich der Gemein-
schaftsunterkiinfte erfolgt die Einleitung in ein bereits genehmigtes, aber noch zu erstel-
lendes Ableitungs- und Riickhaltesystem hin zum Regenuberlaufbecken Horben und von
dort aus Uber die bestehende Entlastung des Regenuberlaufbeckens zum Vorfluter
Krummbhartlesbach. Eine entsprechende wasserrechtliche Genehmigung ist beantragt.

Schmutzwasser:

Innerhalb des Gebietes werden neue Schmutzwasserkandle erstellt. Diese werden an ei-
nen bestehenden Schmutzwasserkanal ca. 60m westlich des Plangebietes im Bereich der
Schule angeschlossen.

Die Tiefenlage der Schmutzwasserkanéle ist so vorgesehen, dass die Untergeschosse
der kunftigen Gebaude im Freispiegelgefélle entwassert werden kénnen.

Das Baugebiet liegt auRerhalb des Einzugsgebietes der Schutzfrachtberechnung. Bei ei-
ner kinftigen Uberrechnung werden die Flachen des Baugebietes berticksichtigt.
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Sonstige Versorgungsleitungen:

Zur Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom, Telekomunikation und ggf. Gas wird
an bestehende Leitungen, die im nérdlichen Bereich entlang der Krummhardter Stral3e
verlaufen angeschlossen.

Zur Stomversorgung des Gebietes wird im Bereich des sidlichen Retentionsbeckens ein
Standort fur eine Trafostation vorgesehen.

Léschwasserversorgung:

Die Planung der Loschwasserversorgung und die Festlegung der Hydranten nach den
technischen Regeln erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Miullabfuhr:

Die Bemessung der Stralenflachen ist fur die Befahrbarkeit von Millifahrzeugen
ausgelegt. Das Wenden von Millfahrzeugen im sidlichen Stichweg ist jedoch nicht mog-
lich. Daher wird im Einmindungsbereich des Stichweges in den ErschlielBungsring eine
Flache als Verkehrsgriin fur das Bereithalten von Mullbehéaltern vorgesehen.

Baugrund

Zur Beurteilung des Baugrunds wurden durch das Biro Geoplan entsprechende Untersu-
chungen durchgeflhrt. Es liegt ein geotechnisches Gutachten vom 23.04.2018 vor. Das
Gutachten trifft Aussagen zum Schichtaufbau des Untergrundes, den hydrogeologischen
Verhaltnissen, Homogenbereiche nach VOB/C, zur Tragfahigkeit des Untergrundes, zum
Leitungstiefbau und Kanalbau, zum Stral3enbau, zur Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes, zur Abfalltechnischen Bewertung und zum Wiedereinbau von Bodenmaterial.

Insgesamt liegen Untergrundverhaltnisse vor, die nicht gegen eine Bebauung sprechen.
Kenntnisse Uber schadliche Bodenbelastungen liegen nicht vor. Nach den Ergebnissen
des geotechnischen Gutachtens kann das anfallende Aushubmaterial frei verwertet wer-
den. Die anstehenden Bdden lassen eine wirksame Versickerung nicht zu. Es ist mit
Wasserzutritten in einer Tiefenlage von 5-6m zu rechnen. Diese Tiefenlagen werden
durch herkdmmliche Bauweise mit Unterkellerung nicht erreicht. Jedoch ist bei einer Ent-
fernung der L6G- und Verwitterungslehme im Zuge von Erdarbeiten aufgrund der fehlen-
den Abdichtung durch diese Sedimente mit Zutritt und Anstieg von Grundwasser in die
Baugruben bzw. Kanalgraben zu rechnen.

Fur weitere detaillierte Aussagen zum Baugrund wird auf das Gutachten verwiesen.

Umweltbelange

Umweltbericht

Der Umweltbericht der Planungsgruppe Okologie und Information mit Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ist als Anlage Teil dieser Begriindung sein. Der Umweltbericht
kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Gemeinde Aichwald méchte das ca. 3,1 ha gro3e Plangebiet ,Fuchsbiihl“ zu einem
allgemeinen Wohngebiet entwickeln. Der zu tberplanende Bereich liegt im Aul3enbereich
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der Gemeinde Aichwald auf der Gemarkung Schanbach und stellt sich im Moment als
Ackerflache dar. Es ist geplant, dass Uberwiegend Doppelhauser und freistehende Einfa-
milienh&user mit Satteldachern und zwei Vollgeschossen entstehen. Entlang der Kreis-
stral3e im Norden des geplanten Baugebiets sollen Mehrfamilienhduser mit Flachdachern
und drei Vollgeschossen gebaut werden. Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 angegeben, so
dass durch die mégliche Uberschreitung nach BauNVO mit einem Uberbauungsgrad von
60% zu rechnen ist.

Die Berechnung des Eingriffs sowie des Ausgleichs erfolgt mit Hilfe der Okokonto-
Verordnung (OKVO 2010).

Im Wesentlichen ist das Schutzgut Boden von den Eingriffen betroffen. Durch Abgrabun-
gen, Uberbauungen und Neuversiegelung des Bodens gehen zum groRen Teil die natiirli-
chen Bodenfunktionen verloren, wobei die Boden durch Bodenbewegungen vollig umge-
staltet werden. Das Defizit beim Schutzgut Boden betragt ca. 115.783 Okopunkte (OP)
bzw. 28.915 Bodenwerteinheiten (BWE). Deshalb muss hier eine Kompensation erfolgen,
die aus heutiger Sicht schutzgutibergreifend bzw. monetar innerhalb des Plangebiets
umgesetzt werden kann. Im Bereich der Griinflachen und Hausgarten wird davon ausge-
gangen, dass die natlurlichen Bodenfunktionen erhalten bleiben bzw. wieder hergestellt
werden.

Nach Umsetzung der Planung ergibt sich fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere eine na-
turschutzfachliche Aufwertung. Der Zugewinn an OP gegeniiber der momentanen Land-
schaftssituation betragt ca. 115.878 OP. Die Planung sieht vor, dass innerhalb der zu be-
bauenden Flache eine Durchgriinung mit grof3kronigen Baumen im StraBenraum erfolgt
und je Baugrundstlick ein klein- bis mittelkroniger Baum zu pflanzen ist. Zur Abschirmung
des Baugebietes in die freie Landschaft Richtung Osten wird eine mindestens sechs Me-
ter breite und rund 165 m lange Hecke gepflanzt

Der Bereich des Plangebiets mit der Funktion ,Ausgleichsfldche” soll, nach Absprache mit
dem bewirtschaftenden Landwirt zu einer extensiven Wiese, Weideflache oder Buntbra-
che mit geringer Hohe der Vegetation entwickelt werden. Auf einen Ausgleich mit Obst-
baumen und der Entwicklung zur Streuobstwiese, wie im Landschaftsplan (1998) vorge-
schlagen, wird verzichtet, um der Feldlerche (s. saP) einen adaquaten und stérungsfreien
Lebensraum bereitzustellen.

Die Kulissenwirkung bei der Feldlerche betragt bei horizontalen Kulissen (z.B. Wald) mit
einer Mindesth6he von 2 - 3 m und einer Mindestbreite von 20 — 50 m ca. 150 m. Dieser
Abstand wird zur geplanten Wohnbauflache eingehalten. Bei Pflanzung von Hochstam-
men auf der Ausgleichsflache wirde eine horizontale Kulisse innerhalb der Abstandsfla-
che entstehen.

Insgesamt wird das Wohnbaugebiet mit der dazugehérenden Ausgleichsflache starker mit
Baumen und Hecken durchgrint sein, wie die momentan vorhandene Ackerflache.

Durch die Uberbauung der Acker kommt es allerdings zum Verlust einer Kaltluftprodukti-
onsflache im Gebiet. Aufheizungseffekte sind durch Straf3en, asphaltierte Flachen und
Dachflachen ohne Dachbegriinung gegeben.

Im naturschutzrechtlichen Sinne stellt das geplante Wohngebiet ,Fuchsbiihl* einen Eingriff
dar. Eingriffe im Sinne des BNatSchG sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen (814 BNatSchG).
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Nach 815 BNatSchG besteht eine Kompensationspflicht. Der Verursacher ist verpflichtet,
unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft mit MaRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmaflinahmen) oder zu er-
setzen (ErsatzmafRnahmen).

2. Artenschutz

Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Belang wurde durch die Planungsgruppe Okologie
und Information eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) durchgefiihrt. Die SaP
kommt zu folgendem Ergebnis:

Das vorliegende Gutachten soll prifen, ob die zukinftigen Planungen Verbotstatbestéande
nach 8§ 44 BNatSchG verursachen. Weiterhin sollen Vermeidungsmafnahmen, Verminde-
rungs- und KompensationsmafRnahmen die Beeintrdchtigungen geschitzter Tierarten
ausgleichen.

Bei Durchfuhrung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen wird
das geplante Vorhaben als mit den Zielen des Artenschutzes (8 44 BNatSchG) vereinbar
angesehen. Die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG werden nicht
erflllt. Das Vorhaben bzw. die Planung ist zulassig

Die SaP sieht folgende Vermeidungsmaf3nahmen vor:

- V1 - Baustelleneinrichtung: Begrenzung von Anlage und Betrieb der Baustellenein-
richtungen auf ein méglichst kleines Areal, ohne weitere Inanspruchnahme von Berei-
chen aulRerhalb der Bauflachen, ggf. durch Abgrenzung mit einem Bauzaun

- V2 = Vogelschlag-Risiko vermindern: durch Markierung von Grof3flachigen Glasfla-
chen

- V3 - Vermeidung von Lichtemissionen - insektenfreundliche Leuchtmittel

- V4 — Anpflanzung einer Feldhecke zum Schutz des Grauspechtes

- V5 — Erhalt der Offenlandbereiche zum Schutz der Feldlerche

D  Malnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Die Gesamtmalinahme wird Uber einen ErschlieBungstrager abgewickelt, der die Kosten-
tragung mit den Grundstiickseigentiimern vereinbart. Dadurch entsteht fir die Gemeinde
fur die ihr zugeteilten Grundstiicke eine Kostenbelastung.

2. Bodenordnende MalRnahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist eine Bodenordnung erforderlich. Vorgese-
hen ist eine freiwillig vereinbarte, gesetzliche Baulandumlegung.
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