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PLANUNGSBERICHT

PLANGEBIET

ALLGEMEINES

Die Gemeinde Schechingen liegt am 6stlichen Ende der Frickenhofer Hohe, auf knapp 500 m

0. NN, ca. 6 km nordlich des Remstales. Die Gemeinde besteht aus dem Hauptort Schechingen,
dem Ortsteil Leinweiler sowie einigen Gehdoften wie Eichenhof, Haghof, Klotzhéfen und
Zeirenhof. Die Gemeinde Schechingen hat aktuell insgesamt ca. 2.200 Einwohner.

Schechingen liegt auRerhalb der im Regionalplan der Region Ostwurttemberg festgelegten
Entwicklungsachsen Stuttgart — Schwabisch Gmiind — Aalen und Aalen — Ellwangen —
Crailsheim als Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion im landlichen Raum zwischen Rems-
und Kochertal. Dabei ist Schechingen regionalplanerisch dem Mittelzentrum Schwébisch Gmiind
sowie innerhalb des Verwaltungsverbandes “Leintal — Frickenhofer H6he”, den die Gemeinde mit
den Kommunen Eschach, Goggingen, Iggingen und Leinzell bildet, dem Kleinzentrum Leinzell
zugeordnet.

Die Gemeinde Schechingen stellt einen Verkehrsknotenpunkt fir die Umgebung dar, in dem
mehrere Landes- und KreisstraRen zusammenlaufen. Dies ist einerseits die Landesstral3e

L 1158, die vom Remstal (Mdgglingen / BundesstraRe B29) kommend bis nach Obergréningen
fuhrt, von wo aus Abstgmiind Giber die L 1080 erreichbar ist. Andererseits sind dies die
KreisstraRen K 3259 als Verbindung nach Eschach, die K 3260 nach Goéggingen, die K 3261 in
Richtung Hohenstadt und die K 3262 Uber Leinweiler nach Laubach.

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Schechingen, 6stlich der Kreis-
stral3e K3259 nach Holzhausen. Ansonsten wird es nach Norden und Westen von Ackerflachen
sowie im Osten vom Haldenbach mit dazugehorigen Griinziigen eingegrenzt. Sudlich erstreckt sich
das Siedlungsgebiet von Schechingen. Dabei befinden sich Wohngebiet, sowie das Freibad im di-
rekten Umgriff. Das Plangebiet liegt ca. 500 m noérdlich des Rathauses und der Ortsmitte und befin-
det sich auf ca. 490 m 0. N.N.

TOPOGRAPHIE

Das Gelande steigt im Plangebiet natirlicherweise nach Nordwesten an wobei sich der lokale
Hochpunkt im Nordwesten an der K3259 auf einer Hohe von 490 m . NN befindet. Durch die ak-
tuelle Nutzung als Acker ist das Gebiet schon anthropogen gepragt. Der Hohenunterschied vom
tiefsten zum héchsten Punkt im Plangebiet ist ca. 6,5 m, auf einer Lange von etwa 270 m. Dies
entspricht einem durchschnittlichen Gefalle von ca. 3%.

GEOLOGIE / BODEN

Die Gemeinde Schechingen liegt im Bereich der Schichtstufenlandschaft des Albvorlandes und
wird im Plangebiet durch die geologische Einheit der Léssfihrenden FlieRerde gepragt. Hierbei
handelt es sich um umgelagertes feinkdrniges Gemenge aus Béden und Gesteinsfragmenten,

das, nach oberflachlichem Auftauen von Permafrostboden oder jahreszeitlich gefrore-

nem Untergrund, infolge starker Durchfeuchtung bereits bei geringem Gefélle breiartig talwarts
kriecht. Das Ausgangsgestein wird von Braunerden oder Pelosolen tberlagert. Der im Plange-
biet vorherrschende Bodentyp des Pelosols deutet bereits auf das eher lehmig-tonige Substrat
hin, das diesen Uberdeckt und eine mittlere Nutzbare Feldkapazitat (NFK) aufweist.

GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESTIZVERHALTNISSE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auf der Flur O der Gemarkung Schechingen
Teile der Flurstiicke 439, 440, 441 (KreisstraRe) und 442 mit einer Grof3e von ca. 2,73 ha. Siehe
dazu den Ubersichtsplan Bild 1.
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Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich, unmaRstéblich (Quelle: LK&P. Ingenieure)

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Schechingen hat aufgrund ihrer landschatftlich reizvollen Lage im 8stlichen Teil der
Frickenhofer Héhe und der guten Verkehrsverknipfungen in die Umgebung grundsétzlich eine gu-
te Standortqualitat fir Wohnansiedlungen und Gewerbe. Nachdem die Gemeinde selbst quasi
keine Wohnbauplatze mehr anzubieten hat und auch im Innenbereich, aufgrund aller Bemuhun-
gen, im Rahmen der Innenentwicklung fiir den Bedarf an Wohneinheiten derzeit keine wesentli-
chen Flachen mehr zur Verfiigung stehen, muss die Gemeinde handeln. Daher soll den Belangen
fur die Schaffung von Wohnraum im Rahmen der Daseinsvorsorge zur Eigenentwicklung des Or-
tes Rechnung getragen und die Schaffung von neuem Bauland vorangetrieben werden. Siehe da-
zu auch die weiteren Ausfihrungen in Kap. 5.2.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde Schechingen im ersten Schritt ein stadtebauliches Konzept
(siehe Bild 6) fur die Flachen am nordwestlichen Siedlungsrand im Jahr 2021 erarbeitet, aus wel-
chem nun der erste Bauabschnitt entwickelt werden soll. Dieser dstlich der Kreisstral3e befindliche
Abschnitt soll mit einem Mix aus Ein- und Mehrfamilienhdusern die vielfaltige Nachfrage nach
Bauplatzen in Schechingen fiir die nachsten Jahre decken. Durch die Planung sollen die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir die Bebauung unter dem Aspekt einer stadtebaulich geordneten
Entwicklung geschaffen werden.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Gemal dem Landesentwicklungsplan liegt die Gemeinde Schechingen als nicht zentraler Ort
auRerhalb der Entwicklungsachsen Stuttgart — Aalen und Aalen — Crailsheim im l&andlichen
Raum. Im Regionalplan 2010 des Regionalverbandes Ostwurttemberg, seit 08.01.1998 verbind-
lich, ist die Gemeinde dem Mittelzentrum Schwéabisch Gmiind sowie dem Kleinzentrum Leinzell
im Gemeindeverwaltungsverband ,Leintal — Frickenhofer Hohe" zugeordnet. Das Plangebiet ist
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im Regionalplan als schutzbedirftiger Bereich flir Landwirtschaft und Bodenschutz ausgewie-
sen. Das sudlich angrenzende Wohngebiet ,Westlicher Schlossgarten” ist im Regionalplan noch
als geplante Wohnbebauung ausgewiesen. Heute ist dieses Gebiet jedoch bereits vollstandig
bebaut. Weniger Hundert Meter nérdlich des Geltungsbereiches liegt eine Fernwasserleitung.
Westlich der Kreisstral3e K3259 in gewisser Entfernung beginnt zudem ein Landschaftsschutz-
gebiet. Sonstige regionalplanerische Vorgaben bestehen nicht. Siehe dazu Bild 2.

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan, unmaf3stablich (Quelle: Regionalverband Ostwiirttemberg)

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fur die Gemeinde Schechingen gilt der Flachennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwaltungs-
verbandes ,Leintal — Frickenhofer Héhe", rechtswirksam seit dem 27.05.2012.

Der Flachennutzungsplan weist das Plangebiet geplante Wohnbauflache (Flache 6.3) aus.

Das Umfeld des Plangebiets ist nérdlich und 6stlich durch Flachen fir die Landwirtschaft und ge-
plante Ortsrandeingriinung gepragt. Westlich befindet sich die KreisstraRe K3259 und weitere
geplante Wohnbauflachen (Flache 6.2), die ebenfalls Bestand des stadtebaulichen Konzepts fiir
diesen Bereich war. Ostlich ist eine Randeingriinung festgesetzt und mit etwas Abstand eine 20
kV Leitung eingezeichnet, die mir einer sudlich vorbeilaufenden 20 kV Leitung dstlich des Plan-
gebiets zusammentrifft. Weiters befinden sich sidlich bestehende Wohnbauflachen sowie das
Freibad mit dazugehérigen Grinflachen.

Unter Beriicksichtigung der entsprechenden Ausweisung von geplanten Wohnbauflachen kann
das Planvorhaben als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Siehe dazu
Bild 3.
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Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan, unmafstablich (Quelle: GVV Leintal - Frickenhofer Héhe)

BEBAUUNGSPLANE

Innerhalb des Plangebiets liegt die Teilflache des Flst. 442 im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Westlicher Schlossgarten” rechtsverbindlich seit dem 10.04.2002, der diese Flachen als
SPE Flachen mit Streuobstwiese festlegt (siehe Bild 4). Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes setzt sich weiter sudlich fort und definiert dort ein allgemeines Wohngebiet mit Grundflachen-
zahlen (GRZ) von 0,3 sowie zwei zulassigen Vollgeschossen. Zulassig sind dort nur Einzel- und
Doppelhauser jeweils nur Satteldacher mit Neigungen zwischen 35-45° und teilweise mit Vorgabe
der Firstrichtungen. Dariiber hinaus werden dort im Ubergang zum derzeitigen Plangebiet private
Grinflachen mit Pflanzgebebot definiert. Des Weiteren werden in diesem Bebauungsplan die
Verkehrsflachen inklusive einem Verkehrsgriin Richtung Norden festgesetzt. Dieses Verkehrs-
griin dient als mdgliche Anbindung in das derzeitige Plangebiet und wird so fur die geplante Er-
schlieBung freigehalten. Im aktuellen Geltungsbereich ist auerdem eine MaRnahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft festgesetzt. Hier ist eine Streu-
obstwiese mit ca. 1.300 m? zu entwickeln. Weitere Bebauungsplane betreffen die Planungen
nicht.
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Bild 4: Ausschnitt Bebauungsplan ,Westlicher Schlossgarten®, unmafstablich (Quelle: Gemeinde Schechin-
gen)

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

An der 6stlichen Plangebietgrenze knapp innerhalb des Geltungsbereichs liegt das geschitzte
Biotop Nr. 171251368460 ,Feldhecken nordwestlich Schechingen®, welches sich norddstlich ent-
lang des Haldenbachs weiter fortsetzt. Es handelt sich dabei um ein nach § 30 BNatSchG i.vV.m.
§ 33 NatschG geschitztes Biotop. Dieses wird durch die aktuellen Planungen nicht berihrt.

Weitere Biotope, Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Altlastenverdachts-
falle sind innerhalb des Plangebiets sowie im direkten Umgriff nicht vorhanden.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Geltungsbereichs

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keinerlei bauliche Anlagen. Stattdessen pragen
Ackerflachen aktuell das Gebiet. Die Kreisstral3e K3259 verlauft im westlichen Teil des Geltungs-
bereichs und verbindet Schechingen mit Holzhausen und Eschach. Die ca. 6,25 m breite Stral3e
hat im stdlichen Bereich, dem aktuellen Ortseingang, eine Verkehrsinsel zur sicheren Querung
fur FuBgéanger. Dieser Ful3weg ist jedoch nur bis zur aktuellen Ortseinfahrt hergestellt. An der
stdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft derzeit eine oberirdische 20 KV Stromleitung. Ansons-
ten sind keine baulichen Strukturen im Plangebiet vorhanden. Siehe dazu Bild 5 unten.
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Bestand aulRerhalb des Geltungsbereiches

Die ostliche Grenze des Geltungsbereichs markiert ein Feldweg welcher Richtung Norden und in
das Wohngebiet Westlicher Schlossgarten fiihrt. Dieser dient der Bewirtschaftung der Felder so-
wie des angrenzenden Bachs. Der parallel zum Feldweg verlaufende Haldenbach fliel3t Richtung
Suden durch das Zentrum Schechingens. Entlang des Haldenbachs befinden sich Gehélzstruktu-
ren, die als Biotop geschutzt sind.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das Wohngebiet ,Westlicher Schlossgarten®.
Dieses erstreckt sich zwischen Haldenbach und Kreisstral3e bis zum Freibad Schechingens. Aus
diesem Grund ist auch die Einfahrt zum Parkplatz des Freibads, welcher sich entlang der Kreis-
stralle Richtung Siiden erstreckt, Teil des Bebauungsplans ,Westlicher Schlossgarten®. Entlang
des Plangebiets sind in diesem Bereich vor allem Einfamilienhduser mit ein bis zwei Vollgeschos-
sen und Sattel- oder Walmdach zu finden. Zusétzlich ist in diesem Bereich auf dem Flurstuck
442/4 ein Verkehrsanschluss vorgesehen, welcher derzeit als Hausgarten genutzt wird. Die Stra-
Re ,Am Freibad‘ hat eine Breite von ca. 5,0 m und im vorderen Bereich an der Kreisstral3e einen
begleitenden Gehweg. Ein kleiner Platz markiert den Ubergang zu einer Mischverkehrsflache.

Im Norden und Westen grenzen weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Dabei sind keine
wertvolleren Strukturelemente wie Streuobstwiesen, Geholze, Magerwiesen usw. in diesen Berei-
chen vorhanden.

Bild 5: Luftbild mit Bestand, unmaf3stablich (Quelle: LUBW)

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
ALLGEMEINES

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Ausweisung der
fur die Gemeinde Schechingen dringend erforderlichen Wohnbauflachen unter dem Aspekt einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung dieses Bereiches. Grundsatzlich sollen im landlichen
Raum neue Wohnbauentwicklungen tber den bestehenden Ortsrand hinaus sehr behutsam in
das bestehende dorfliche Siedlungsgefiige und in die Landschaft integriert und eingebunden
werden. Ziel der Ortsentwicklung sollte daher unter landschafts- und siedlungsékologischen
Grundsatzen stets ein ganzheitlicher Ansatz sein, der vom Ortskern bis hin zur Ausbildung eines
neuen Dorfrandes, die Kontinuitéat dorflicher Entwicklungsprozesse und ortlicher Besonderheiten
bertcksichtigt. Deshalb sind bereits im Zusammenhang mit dem Gesamtkonzept, das im Jahr
2021 entwickelt wurde, verschiedene Aspekte des hier typisch landlichen Siedlungscharakters in
die Planungen eingeflossen (siehe auch Bild 6).
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Bild 6: Struktur- und ErschlieBungskonzept ,Nordlicher Schlossgarten / Harget”, unmaf3stablich (Quelle:
LK&P. Ingenieure)

Die wichtigsten Punkte dabei waren:

- Zentrale Anbindung der bestehenden und geplanten Baugebiete an die K3259 (ber einen
Kreisverkehr als Geschwindigkeitsbremse im neuen Ortseingangsbereich.

- Schwerpunkt Einfamilien- und Mehrfamilienhduser, einige Standorte fiir Tiny-Hauser.
- Individuelle Gestaltung der Baukérper auch mit modernen Gebaudeformen.
- Angemessene stadtebauliche Dichte mit BauplatzgréRen von ca. 450 — 750 m?.

- Vernetzung der geplanten Siedlungsflachen mit der Landschaft durch Grunflachen und We-
gebeziehungen.

- Nutzung erneuerbarer Energien durch Schaffung der erforderlichen Randbedingungen wie
Ausrichtung der Gebaude, Dachneigungen usw.

- Optimierung der Verkehrsflachen und der erforderlichen Infrastruktur unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten.

- Okologische Regenwasserbewirtschaftung liber zentrale Regenriickhalteteiche.
- Berilcksichtigung der bestehenden Ankniipfungen in angrenzenden Wohngebieten.

- ErschlieBung in sinnvollen, kleineren Teilabschnitten, die den Bedarf fir jeweils 5-10 Jahre
darstellen.

Insgesamt hat das Konzept ein Baulandpotenzial von brutto ca. 4,4 ha Flache und stellt daher
die Hauptsiedlungsentwicklung von Schechingen fiir die Zukunft dar.

Nun soll der erste Bauabschnitt erschlossen werden und mit dem Bebauungsplan die planungs-
rechtlichen Grundlagen geschaffen werden. Der Bereich dstlich der KreisstraRe K3259 mit ca.
2,7 ha soll nun entwickelt werden. AuRerdem im Geltungsbereich befindet sich der geplante
Kreisverkehr, tiber den das zukiinftige Wohngebiet ,Nordlicher Schlossgarten” erschlossen wer-
den soll. Hinsichtlich der verkehrlichen Belange wird auf die weiteren Ausfiihrungen in Kap. 6.2.2
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verwiesen.

Auf Grundlage des Bestands sowie der vorab ermittelten Konflikte, Zwangspunkte und Restriktio-
nen und des urspriinglichen stadtebaulichen Konzepts wurde fiir den ersten Bauabschnitt der
Bebauungsplan entwickelt.

Das stadtebauliche Ziel ist unter Berticksichtigung der o. g. Punkte eine Wohnbebauung mit ver-
schiedenen Wohnformen auf den Flachen des Plangebiets zu entwickeln, so dass sich die neue
Siedlung hinsichtlich ihrer Struktur und ihrer Gestaltung gut in das Ortsbild sowie in die angren-
zende Landschaft einfugt.

FLACHENBEDARFSNACHWEIS

Die Planung ist aus dem giiltigen Flachennutzungsplan entwickelt. Daher bedarf es hier keines
detaillierten Flachenbedarfsnachweises im Rahmen einer Plausibilitdtsprifung der Bauflachen-
bedarfsnachweise im Rahmen der Genehmigungsverfahren in der Bauleitplanung, wie es das

Ministerium far Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau in seinem Papier vom 15.02.2017 fordert.

Die Gemeinde Schechingen weist in ihrem Siedlungsgebiet derzeit keine Entwicklungsflachen fir
Wohngebiete dieser Grolie fir eine koordinierte Entwicklung Gber mehrere Bauabschnitte mehr
auf. Durch das anhaltende Interesse und dem damit einhergehenden Bedarf fir Wohnflachen ist
es notwendig neue Flachen zu schaffen, um die Infrastruktur zu erhalten und die Eigenentwick-
lung zu gewahrleisten. Im den zuletzt erschlossenen Bauabschnitten der Gemeinde Schechin-
gen, sind bereits alle Bauplatze verkauft. Da im Flachennutzungsplan das Plangebiet schon als
Erweiterungsflache gekennzeichnet ist und damit der Bebauungsplan als aus dem FNP entwi-
ckelt zu sehen ist, ist eine Neubebauung in diesem Bereich anzustreben. Zusatzlich gibt es ein
Gesamtkonzept fur diesen Bereich. Daher ist eine Integration in die umgebenden baulichen
Strukturen gewahrleistet. Insgesamt sollen so auf 29 verschiedenen Bauplatzen Platz fiir ca. 63
neue Wohneinheiten und ca. 148 neue Einwohner geschaffen werden.

Unter diesen Gesichtspunkten kann die Ausweisung des geplanten Wohngebiets nachvollziehbar
begriindet werden.

ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Die verkehrliche ErschlieBung des 1. Bauabschnitts ,Nordlicher Schlossgarten” erfolgt insbeson-
dere Uber zwei Anbindungen. Erstens Uber den zentralen Kreisverkehr an der K3259, welcher
als verbindendes Element der beiden zukinftigen Baugebiete dienen soll, und zweitens tber die
Stral3e ,Am Freibad", welche den Anschluss in das bestehende Baugebiet ,Westlicher Schloss-
garten” herstellt. Von der Kreisstra3e und dem dazugehdrigen Kreisverkehr, welcher einen Au-
Rendurchmesser von 35 m aufweist, aus geht eine ErschlieBungsstrale mit begleitendem Geh-
weg in das Wohngebiet bis zu einem kleinen Platz, welcher als Auftakt in das Gebiet dienen soll.
Die ErschlieBungsstralie hat eine Breite von 5,80 m mit einem 1,4 m breiten Gehweg. Anschlie-
Bend an diesen ersten Quartiersplatz fihren dann zwei Wohnwege als Mischverkehrsflachen
Richtung Siiden und Osten, um so mit dem zweiten Quartiersplatz an der zweiten Anbindung
(,Am Freibad") einen Ring zu schaffen und alle Grundstiicke zu erschlieRen. Die Mischverkehrs-
flache weist eine Breite von 5,80 m auf, ist in den Kurvenbereich aufgeweitet und an manchen
Stellen durch 6ffentliche Parkplatze erganzt. Der zweite Quartiersplatz am sudlichen Eingangs-
bereich dient wie der erste Platz als Eingangssituation und auch Temporeduktion. Der Anschluss
der Stral3e ,Am Freibad" verbindet das bestehende Baugebiet ,Westlicher Schlossgarten* mit
dem neu geplanten und schafft so eine Integration des Geplanten an den Bestand.

Die Uberdrtliche Verbindung Richtung Eschach soll durch einen kombinierten Rad- und FuRweg
weiter gestarkt werden. Bis ca. 500 m nérdlich der OD-Grenze fiihrt aus Eschach kommend ein
die KreisstralRe begleitender Geh- und Radweg Richtung Schechingen. Der Liickenschluss au-
Rerhalb und innerhalb des Gemeindegebiets von Schechingen ist geplant. Daher ist innerhalb
des Geltungsbereichs ein 2,5 m breiter Geh- und Radweg Richtung Norden vorgesehen. Dieser
kreuzt die Kreisstral3e an der sudlichen Verkehrsinsel, welche derzeit den aktuellen Ortseingang
signalisiert. AnschlieRend verlauft der Geh- und Radweg Richtung Norden und kreuzt am westli-
chen Anschlusspunkt den zukinftigen Kreisverkehr.

10
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches ergibt sich primér aus dem stadtebaulichen
Konzept und den daraus erarbeiteten Bauabschnitten.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend seiner stadtebaulichen Zielsetzungen als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt und aufgrund der unterschiedlichen Festsetzungen und Planungsziele in
ein WA1 bis WA4 unterteilt. Dies insgesamt unter Berlicksichtigung der bestehenden Strukturen
in der Umgebung und den sonstigen ortlichen Gegebenheiten sowie der gewiinschten Verdich-
tung im WA3 und den Tiny-House-Bauplatzen im WAA4.

Das Baugebiet soll schwerpunktmafig dem Wohnen dienen. Daher sind unter Beriicksichtigung
der planerischen Ziele (siehe Kap. 5.1) fur das geplante allgemeine Wohngebiet Anlagen fir die
Verwaltung, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese
Nutzungen sind grundsatzlich eher dem Zentrum bzw. gewerblich gepréagten Randbereichen zu-
zuordnen und flgen sich daher nicht in den Charakter des geplanten Wohngebiets ein. Gemaf §
4 (3) BauNVO konnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes ausnahmsweise zugelassen werden, da diese den Charakter des Wohngebiets
nicht beeintrachtigen. Mit diesen Einschrankungen soll insbesondere auch der Lage des Wohn-
gebiets sowie den erschlieBungstechnischen Voraussetzungen Rechnung getragen werden.

MalR der baulichen Nutzung:

Als Maf} der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Dabei ist die Zahl der Vollgeschosse im WA1 und WA2 mit einer
Obergrenze von zwei Vollgeschossen, im WA3 mit einer Obergrenze von drei Vollgeschossen
und im WA4 mit einer Obergrenze von einem Vollgeschossen festgesetzt. Im Zusammenhang mit
den zulassigen Gebaudehdhen sind hier im WAL und WA2 verschiedene Gebaudetypen mit un-
terschiedlichen Dachformen zulassig, die der klassischen und modernen Einfamilienhausbebau-
ung entsprechen. Dagegen soll im Teilgebiet WA3 im westlichen Bereich des Plangebiets auch
ein drittes Vollgeschoss zulassig sein. Dort sind die Festsetzungen auf eine Zulassigkeit von ver-
dichteten Wohnformen wie Mehrfamilienhduser, Reihen- und Kettenhauser ausgerichtet. Dabei
missen die Gebdude dort mindestens zwei Vollgeschosse haben, die zulassigen Gebaudehdhen
sind héher und keine Wohnungsanzahlbeschrankung ist vorgesehen. Mit der festgesetzten
Grundflachenzahl von GRZ=0,40 wird der Dichte der umliegenden Bebauung Rechnung getragen
und gleichzeitig auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden geachtet. Aufgrund der
Wohnungsanzahl bzw. der verdichteten Bauweise sind im WA3 Anlagen nach §19(4) BauNVO
ausnahmsweise eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 0,70 (70 %) zulassig. Dies ist je-
doch an Bedingungen gekniipft, die sich an 6kologischen Aspekten zur Reduzierung der Ge-
samtversiegelung orientieren. Im WA4 ist maximal ein Vollgeschoss zulassig. In Kombination mit
den Baufenstern und den entsprechenden Gebaudehéhen sollen hier Festsetzungen eine Be-
bauung mit Tiny-Hausern ermdéglichen. Eine Geschossflachenzahl wird aufgrund deren unbefrie-
digenden stadtebaulichen Wirksamkeit im Plangebiet nicht festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Garagen und Uberdachte Stellplatze:

Im Baugebiet ist grundséatzlich eine offene Bauweise festgesetzt, wobei unter Berlicksichtigung
der AuRenwirkung im WA 1 nur Einzel- und Doppelh&user zulassig sind. Im WA2, WA3 und WA4
sind wie bereits oben beschrieben keine Einschrankungen der offenen Bauweise vorgesehen.

Die festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind grof3ztigig durch Baugrenzen ausge-
wiesen, so dass den Bauherren ein grof3er Gestaltungsspielraum fiir eine individuelle Bebauung
der Grundstiicke ermdglicht wird. Zudem sind diese so festgesetzt, dass die stadtebaulichen Ge-
staltungsziele unter Bertcksichtigung des offentlichen Interesses fir ein positives Wohnumfeld
erreicht werden kdnnen. Dabei sind auch die Abstande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen so
gestaltet, dass sich die aufgelockerte Struktur der Umgebung auch hier im Plangebiet fortsetzt.
Dies schafft zusammen mit der geplanten stral3enbegleitenden Begriinung eine gewisse Qualitat
des offentlichen Raums. Geringfiigige Uberschreitungen fir untergeordnete Bauteile zur passiven
Sonnenenergienutzung, Uberdachungen sowie Wintergarten und Glasvorbauten von maximal 20
m? sind zusatzlich méglich, sofern diese angemessene Abstande zu Verkehrsflachen und Nach-
bargrundstiicken einhalten und keine Pflanzgebote beeintrachtigen.
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Zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele ist teilweise die Stellung der baulichen Anlagen festge-
setzt. Damit soll ebenfalls die gewlinschte stadtebauliche Qualitat und geordnete AuRenwirkung
am Ortsrand gewabhrleistet werden. Weiter sind dabei auch energetische Gesichtspunkte bertick-
sichtigt. Um den Bauherren, bei gleichzeitiger Einhaltung der stadtebaulichen Ziele, den groRit-
mdglichen Gestaltungspielraum zu erméglichen, sind Abweichungen von bis zu 10° von der fest-
gesetzten Richtung allgemein zuldssig. Weiter sind auch Quergiebel zulassig, sofern die einge-
tragene Hauptfirstrichtung eingehalten wird. Diese sollen sich auch insgesamt dem Hauptbaukor-
per unterordnen und nicht dominieren, insbesondere zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw.
zum offentlichen Raum hin.

Die Festsetzungen fur Garagen und Stellplatze sind flexibilisiert, so dass diese mit wenigen Ein-
schrankungen zum Mindestabstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen individuell auf den
Grundstiicken angeordnet werden kénnen. Im Hinblick auf die Reduzierung der versiegelten Fla-
chen sowie mdglicher Larmbelastungen im hinteren Bereich der Grundstiicke und der Wirkung
auf den AulRenbereich sind Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze nur bis zur rickwarti-
gen Baugrenze zulassig. Ansonsten sind Garagen und Uberdachte Stellplatze bei einer Stellung
parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Abstand von mind. 1,50 m ansonsten von mind.
5,00 m fur Garagen bzw. 1,50 m fur Uberdachte Stellplatze. Dadurch sind gro3ziigige Rahmen-
bedingungen festgelegt innerhalb derer Spielraum zur freien Gestaltung besteht. Im WA4 sind fir
die geplanten Tiny-Hauser Stellplatze, Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports) nur inner-
halb der dafiir vorgesehenen Flachen zulassig, um hier eine flachensparende Bebauung festzu-
setzen, welche den Grundgedanken von Tiny-Hausern entspricht. Bei Gebauden mit mehr als 4
Wohnungen sind mindestens 75% der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage herzustellen.

Die Zahl der Wohnungen ist unter Berlicksichtigung der planerischen Ziele im WAL und WA2 auf
max. 3 Wohneinheiten pro Einzelhaus sowie pro Doppelhaushélfte oder Hausgruppeneinheit
festgesetzt. Damit soll dort dem Charakter eines Einfamilienhausgebiets mit Einzel- und Doppel-
hausern ggf. mit Einliegerwohnungen Rechnung getragen werden. Zudem sollen mit dieser Fest-
setzung, vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und neuer Wohnformen im Sinne
von Mehrgenerationenwohnen, Einliegerwohnungen in den Gebauden erméglicht werden.

Ein- und Ausfahrten:

Ein- und Ausfahrten fiir Kraftfahrzeuge sind an den im Lageplan bezeichneten Stellen entlang
des Anschlusses an den Kreisverkehr sowie den offentlichen Parkierungsflachen aus Verkehrssi-
cherheitsgriinden nicht zulassig.

Fuhrung von Versorgungsleitungen:

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig. Dies entspricht heute auch nicht mehr dem Stand der Technik.
Eine oberirdische Bauweise wiirde zudem in Bezug auf das Erscheinungsbild des Plangebiets
und der weitgehenden Erdverkabelung in der Umgebung eine Verunstaltung darstellen.

Leitungsrecht;

Fur die Versorgung der weiteren Bauabschnitte tiber die nun geplante Trafostation wird ein Lei-
tungsrecht (LR 1) festgesetzt, welches mit einer Breite von 5 m die freizuhaltende Trasse defi-
niert, so dass ein effiziente Routenfiihrung der Kabeltrasse ungehindert funktioniert und eventuell
notwendige Bewirtschaftungsarbeiten durchgefiihrt werden kénnen.

Festsetzungen zur Herstellung der Verkehrsflachen:

Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind verschiedene Festsetzungen getroffen. Dazu sind fir
die Herstellung des Bauképers fir die Verkehrsflachen unterirdische Stutzbauwerke erforderlich,
die mit ihren Fundamenten und Béschungen in angrenzende Privatgrundstiicke eingreifen. Diese
sind von den angrenzenden Grundstlickseigentiimern zu dulden. Dies gilt ggf. auch fir Standorte
der StralRenbeleuchtung. Die Festsetzungen dienen insgesamt der Regelung und Handhabung
der sich an den Verkehrsflachen aus bautechnischen Grinden ergebenden Aspekte.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen:

Weiter sind individuell auf die vorhandene Topographie im Zusammenhang mit den geplanten
StralRenhdhen zugeschnittene Hohenfestlegungen fir die zuklnftigen Geb&aude getroffen. Dabei
ist unter Berticksichtigung der individuell gewiinschten Planungsvorstellungen der Bauherren aus
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stadtebaulichen Griinden pro Grundstiick eine Erdgeschossfu3bodenhdhe (EFH) festgesetzt.
Diese ist aus stadtebaulichen und gestalterischen Erwédgungen als wichtige Bezugshohe in inrem
Maximum definiert und die Hohenlage der Erdgeschossfulibodenhthe als Obergrenze festge-
setzt. Damit kdnnen individuelle Wiinsche bezuglich der Festlegung von Erdgeschoss und
Geschosshohe sowie ggf. auch die Aspekte eines méglichen Erdmassenausgleichs auf den
Baugrundstiicken so weit als mdglich berlicksichtigt werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Grinden nur eingeschrankt zulas-
sig. Dabei sind Nebenanlagen zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache
nicht zulassig. Ansonsten sind diese auch in nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen bis 40 m3
umbauter Raum zuléssig. Die Abstandsflachen im Sinne des § 6 LBO Bad. — Wirttbg. sind ein-
zuhalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewéhrleistung einer
ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat des
Wohngebiets sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild bei. Dabei werden aus stéadtebaulichen und gestalterischen Griinden Festset-
zungen zu Fassaden, Dachern, Gebaudehdhen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, den unbebau-
ten Flachen der Grundstiicke, zur Regenriickhaltung sowie zu Stellplatzverpflichtungen getroffen.

Fassaden

Da gerade Fassadenflachen von Geb&uden Richtung AuRenbereich Auswirkungen auf den 6f-
fentlichen Raum haben und damit ein 6ffentliches Interesse darstellen, sind hierzu einige wenige
Gestaltungsvorschriften festgesetzt. So dirfen Fassaden der Gebaude im WAL und WA4 bei ih-
rer Fassadengestaltung nur mit gedeckten Farbtonen der RAL-Gruppen 10, 60 und 80 erstellt
werden. Glanzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme fiir flachige Verglasungen
zur passiven Energienutzung nicht zulassig. Im WA2 und WA3 ist die Farbe der Gebaude frei
wahlbar, um die innenliegenden Bauplatze durch mehr Gestaltungsfreirdaume zu attraktiveren.
Dennoch sind auch hier keine glanzenden oder reflektierenden Materialien zulassig.

Dacher

Ein wichtiges Gestaltungselement der Gebaude mit stadtebaulichen Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftshild sind die Dacher in Kombination mit Gebaudehéhen. Bezlglich der Dachfor-
men und Dachneigungen sind fir Hauptgebaude unterschiedliche Gebaudetypen mdglich, die ei-
nerseits den Bauherren Raum zur individuellen Gestaltung geben, andererseits aber auch das 6f-
fentliche Interesse fiir eine gute stadtebauliche Qualitat gewahrleisten.

Fur das geplante Wohngebiet sind daher unterschiedliche Dachformen zulassig. Im WAL Sattel-
und Walmdécher mit 15-40° Dachneigung zuléssig, um in den Auf3enbereich hin eine klare Struk-
turierung der Dachformen zu haben. Im WAZ2 sind dagegen Zelt-, Sattel- und Walmdéacher mit ei-
ner Dachneigung von 15-40° sowie Flach- und flachgeneigte Dacher bis 15° Dachneigung zulas-
sig, um hier an den innenliegenden Bauplatzen den Bauherren mehr Freiheiten zu geben. Im
WAZ3 sind hinsichtlich der vorgesehenen Mehrfamilienhduser aus 6kologischen Gesichtspunkten
nur Flach- und flachgeneigte Dacher bis 15° zuldssig. Diese sind dementsprechend zu begriinen.
Fur die geplanten Tiny-Hauser im WA4 sind die Flach- und geneigte Dacher bis 40° Dachneigung
zulassig. Dies soll im Bereich der Tiny-Hauser eine Gestaltungsfreiheit der einzelnen Gebaude
ermoglichen, um so den kleinen Platz optimal nutzen zu kénnen.

Da das Baugebiet aufgrund der topographischen Verhéltnisse eine gewisse Fernwirkung hat, sind
im WA1 und WA4 nicht begriinte Dachflachen nur in roten, braunen oder grau-
en/anthrazitfarbenen Farbténen (RAL- Gruppe 30, 70 und 80) zu halten. Damit soll die Einfligung
des Baugebiets in die freie Landschaft unterstitzt und ein einheitliches 6rtliches Gesamterschei-
nungsbild erzielt werden. Zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf das Ortsbild sind
glanzende bzw. reflektierende Materialien, mit Ausnahme fur flachige Verglasungen der Dach-
haut zur Passiv-Energie-Nutzung usw., nicht zuléassig. Insbesondere kann sich der hohe Remis-
sionswert von hellglanzenden Metallflachen aufgrund der damit einhergehenden Spiegel- und
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Blendeffekte nachteilig auf das Gesamterscheinungsbild des Plangebietes und auf das Land-
schaftsbild insgesamt auswirken. Im WA2 und WAZ3 ist die Farbe der Dachdeckung frei wahlbar.
Reflektierende und glanzende Materialien sind allerdings auch hier nicht zuléassig.

Zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers sowie aus 6kologischen und gestalteri-
schen Griunden sind Flachdacher und bis zu 15° geneigte Dacher mindestens extensiv zu begru-
nen. Die Dachbegriinung muss mit niedrigwichsigen, trockenheitsresistenten Grasern und Krau-
tern erfolgen.

Da im Plangebiet auch Doppelhduser und Hausgruppen zulassig sind, ist im Bebauungsplan ge-
regelt, dass bei diesen Haustypen die Dachform, die Dachneigung, die Materialauswahl und die
Farbgebung aufeinander abzustimmen sind, um hinsichtlich der genannten Punkte negative Ge-
staltungen zu vermeiden. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass Doppelhaushalften
oder Hausgruppen, die von verschiedenen Eigentiimern und zu unterschiedlichen Zeitpunkten er-
richtet werden, trotzdem eine einheitliche Dachform und Dachneigung erhalten. Die Abstimmung
der Dachform, Dachneigung, Materialauswahl und Farbgebung gilt auch bei Garagen.

Da Dachaufbauten bei Gebauden oft groRe Auswirkungen auf die Dachlandschaft haben, sind
gestalterische Regelungen erforderlich, um ein einheitliches Erscheinungsbild der Dacher zu
gewabhrleisten. Dachaufbauten sind mit Ausnahme der in Ziffer 1.2.1 des Textteils genannten un-
tergeordneten, technisch notwendigen Aufbauten nicht zulassig.

Um einer verunstaltenden Art der Anbringung von Solaranlagen auf den Dachern entgegen zu
wirken, sind an Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik gewisse Anforderungen gestellt. Anla-
gen fir die Solarthermie und Photovoltaik bei Dachern ab 15° Dachneigung sind nur innerhalb
der Dachflache in der Neigung des Daches (nicht aufgestandert) und bei Dachern bis 15° Dach-
neigung mit einem Abstand vom Hausgrund (Attika) von mindestens 1,50 m und einer Héhe von
maximal 1,00 m Uber der Dachflache zuléssig. In Einzelfallen kénnen hinsichtlich der Anforderun-
gen an Anlagen fur Solarthermie ausnahmsweise Abweichungen zugelassen werden. Damit kon-
nen die Belange flr eine Nutzung der Sonnenenergie in der Planung so gut als mdglich bertick-
sichtigt und verunstaltende Auswirkungen weitestgehend vermieden werden.

Gebaudehohen

Im WAL ist bei Gebduden mit einer Dachneigung von 15° bis 40° ist eine maximale Traufhdhe
TH von 6,50 m und eine maximale First-/Gebadudehdhe FH von 9,00 m zulassig. Die Mindest-
Traufhdhe ist mit 4,50 m ebenfalls festgesetzt. Im Gegensatz zum WAL ist sind WA2 unter-
schiedlichere Dachformen mdglich. Daher ist bei Gebauden mit Dachern bis 15° Dachneigung
eine maximale Gebaude-/Firsththe von 8,00 m festgesetzt. Die maximal Traufhdhe betrégt hier
7,00 m. Bei Gebauden mit einer Dachneigung von 15° bis 40° ist eine maximale Traufhéhe TH
von 6,50 m und eine maximale Firsthéhe FH von 9,00 m zulassig. Im WA3 ist bei Gebauden mit
Dachern bis 15° Dachneigung eine maximale Gebaude-/Firsthéhe von 11,00 m festgesetzt. Das
WA4 welche die Festsetzungen fur die geplanten Tiny-Hauser trifft hat im Gegensatz zum WA3
deutlich niedrigere Gebaudehohen festgesetzt. Daher ist bei Gebduden mit Dachern bis 15°
Dachneigung eine maximale Gebaude-/Firsthéhe von 5,00 m festgesetzt. Bei Gebauden mit ei-
ner Dachneigung von 15° bis 40° ist eine maximale Traufhéhe TH von 4,50 m und eine maxima-
le Firsthéhe FH von 5,50 m zulassig. Mit diesen Festsetzungen wird sowohl auf den Bestand re-
agiert als auch eine fur die Umgebung angemessene Hohenentwicklung erreicht. Weiter kann
damit den stadtebaulichen und landschaftsgestalterischen Belangen ausreichend Rechnung ge-
tragen werden.

Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen, Tiefgaragen und Zufahrten

Weiter sind Festsetzungen zur Gestaltung von Stellpléatzen, Tiefgaragen und ihren Zufahrten
sowie zu den unbebauten Flachen der Grundstiicke getroffen. Diese berlcksichtigen einerseits
die Aspekte einer guten Einbindung der Anlagen in die Umgebung sowie andererseits die nach-
barschaftlichen Belange und das 6ffentliche Interesse. Damit soll ein gewisser Standard gewéhr-
leistet werden, der zu einem qualitativ hochwertigen Baugebiet mit einer guten Wohnumfeldqua-
litat beitragt.

Bei der Gestaltung von Stellplatzen, Tiefgaragen und Zufahrten steht insbesondere die Versie-
gelungsproblematik im 6ffentlichen Interesse. So missen zur Reduzierung der Versiegelung
Stellplatze sowie private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchlassig hergestellt werden. Weiter
sind Tiefgaragen zur gestalterischen Einbindung intensiv zu begriinen und in das neue Gelande
so zu integrieren, dass Begrenzungswande nicht stérend wirken. Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
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sind in Gruppen von max. 3 Stellplatzen (max. 7,50 m Breite) mit dazwischen liegenden 2,5 m
breiten Griunstreifen herzustellen. Im Grinstreifen ist jeweils ein mindestens mittelkroniger
standortgerechter Laubbaum entsprechend Pflanzliste 2 anzupflanzen. Aus 6kologischen und
gestalterischen Griinden ist der nicht bebaute Grundstiicksstreifen zwischen der 6ffentlichen
Verkehrsflache und der Geb&udefront einschliel3lich der jeweiligen Verlangerung bis zur seitli-
chen Grundstiicksgrenze mindestens zu 50 % unbefestigt als Vorgarten gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Damit soll die 6ffentliche Wahrnehmung des StralRenraums als
aufgelockert bebautes Wohngebiet mit verkehrsberuhigenden Elementen und einem positiven
Wohnumfeld-Charakter gewahrleistet werden, der dem insgesamt eher landlichen Charakter des
Ortes entspricht.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Fir die Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen sind weitere Festsetzungen getroffen.
Grundsatzlich sind alle unbebauten Flachen zu begriinen, géartnerisch anzulegen bzw. zu gestal-
ten. Des Weiteren sind Aufschiittungen und Abgrabungen im WA unter Bertcksichtigung der
Topografie im Allgemeinen nur bis zu 1,00 m Hohe zuldssig, sofern die Standfestigkeit des Ge-
landes nicht beeintrachtigt wird. Ausnahmsweise kénnen jedoch fur Terrassen bis 20 m2 GroR3e
sowie fur notwendige Zufahrten und Zugange hdhere Aufschittungen zugelassen werden. Ab-
grabungen zur Freilegung des UG’s bzw. zur Anlegung von Garagenzufahrten sind unzulassig.
Insgesamt sollen damit extreme Eingriffe in die bestehende Topografie vermieden werden und
die gebauten Wandhohen in ihrer Wirkung minimiert werden. Um Richtung Auf3enbereich und
Nachbargrundstiicke auch hohere Gelandeunterschiede ausgleichen zu kénnen, ist eine Uber-
schreitung der 0,80 m bis 1,20 zulassig, sofern diese Stutzmauern mit standortgerechten Klet-
terpflanzen oder Vorpflanzungen begrint sind.

Stitzmauern und Einfriedungen sind entsprechend des Wohnumfeld-Charakters sowie den topo-
grafischen Aspekten entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu einer H6he von 0,50 m zu-
lassig. Mit dem WandfuR? ist jedoch ein Abstand von mindestens 0,30 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache einzuhalten. Zu den Nachbargrundstiicken sowie zum Auf3enbereich sind Stitzmau-
ern unter Berucksichtigung der AuRenwirkung nur bis maximal 0,80 m Héhe zulassig.

Einfriedungen sind entsprechend dem gewtinschten Wohnumfeld-Charakter sowie den topografi-
schen Aspekten entlang den 6ffentlichen StralBen und dem daran anschliel3enden Vorgartenbe-
reich bei einer Gestaltung als Hecke, Laubgehdélz, Holzzaun oder Mauer nur bis zu einer Hohe
von maximal 0,80 m zuldssig. Der Vorgartenbereich gilt dabei bis mindestens 2,5 m Tiefe. Damit
sind unter anderem auch die Aspekte der ausreichenden Sicht bei den Grundstiicksausfahrten
berucksichtigt. Im Ubrigen kénnen Zaune und Hecken bis zu 1,50 m Hohe erstellt werden. Bei al-
len Einfriedigungen und Stiitzmauern ist gegeniiber dem AuRRenbereich sowie entlang den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen ein Abstand von mindestens 50 cm zur Randstein — Hinterkante bzw. zur
Grundstiicksgrenze einzuhalten. Zur Bericksichtigung der Durchgangigkeit fur Kleintiere wie lgel
usw. ist mit Einfriedigungen in der Regel ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Regenriickhaltung

Zur Regenrickhaltung sind hinsichtlich der zentralen Rickhaltung keine Regenrtckhalte-
Einrichtungen auf den Grundstiicken zwingend erforderlich, dennoch wird empfohlen, einen
Behalter mit 2 m® Volumen je 100 m? angeschlossener Dachflache herzustellen. Die Entwasse-
rung der Dachflachen darf aber nicht an den ortlichen Schmutzwasserkanal angeschlossen wer-
den, sondern muss in die Oberflachenwasserkanale abgeleitet werden. Siehe dazu auch die
Ausfiihrungen in Kap. 7.

Stellplatze

Im Bezug auf die Stellplatze wird auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schechingen verwie-
sen (Textteil Ziff. 3.1).

GRUNORDNUNG

Die grinordnerische Konzeption orientiert sich an den Gegebenheiten der Umgebung und den
Erfordernissen fiir eine angemessene landschaftliche Einbindung der bestehenden und neuen
Siedlungsflachen. Dabei sind folgende Aspekte in die Planung eingeflossen:

- Berlcksichtigung der topografischen Verhaltnisse sowie der Umgebungsbebauung,
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gute Einbindung des geplanten Vorhabens in den Bestand,
Berlcksichtigung der landschaftlichen Verhéltnisse und umgebender Landschaftselemente,

Gestaltung des Baugebiets unter 6kologischen Gesichtspunkten mit guter Durchgriinung,
Randeingriinung usw.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch eine intensive Ausnutzung der zur Verfu-
gung stehenden Flachen.

Folgende grunordnerische MalRnahmen sind in der Planung insbesondere vorgesehen:

Offentliche Grunflache 1 zur Gestaltung einer Ortsrandeingriinung mit Laubbaumen mit der
Festsetzung eines Pflanzgebots fur Einzelbaume - Textteil Ziff. 1.17.1 (Textteil Ziff. 1.14.1).

Offentliche Gruinflache 2 als landschaftliche Einbindung und Gestaltung eines naturnahen
Beckens der Regenriickhaltung mit Pflanzgebot - PFG4 — Textteil Ziff. 1.17.5 (Textteil Ziff.
1.14.2 und 1.14.2).

Offentliche Griinflache 3 zur Gestaltung eines StraRenbegleitgriins als Streuobstwiese mit
Baumen der Pflanzliste 1 zu entwickeln (Textteil Ziff. 1.14.3).

Private Grunflache 1 zur Anlage von Hausgérten mit Obstbdumen — PFG 2 — Textteil Ziff.
1.17.3 (Textteil Ziff. 1.14.4).

Private Grunflache 2 zur Anlage einer Ortsrandeingrinung entlang eines Damms — PFG 5 —
Textteil Ziff. 1.17.6 (Textteil Ziff. 1.14.5).

Pflanzgebot fiir Laubbaume. Entsprechend dem Eintrag im Lageplan sind mittel- bis groRkro-
nige Laubbaume der Pflanzliste 1 oder 2 zu pflanzen. Der Stammumfang fur die zu pflanzen-
den Einzelbaume muss in 1 m Hohe Gber Gelande mind. 14-16 cm betragen (Textteil Ziff.
1.17.1).

Pflanzgebot 1 (PFG 1) zur Durchgrinung des Baugebiets. Dabei sind innerhalb der als WA
festgesetzten Flachen pro 250 m2 Grundstiicksflache ein hochstammiger Obst- oder Laub-
baum anzupflanzen, davon mindestens ein mittelkroniger Laubbaum im Vorgartenbereich zur
offentlichen Verkehrsflache hin (Textteil Ziff. 1.17.2).

Pflanzgebot 2 (PFG 2) zur Gestaltung einer Streuobstwiese mit Obstbdumen der Pflanzliste 1
(Texttell ziff. 1.17.3).

Pflanzgebot 3 (PFG 3) zur landschaftlichen Einbindung des Baugebiets mit Laubbaumen der
Pflanzliste 2 oder 3 (Textteil Ziff. 1.17.4).

Pflanzgebot 4 (PFG 4) zur naturnahen Gestaltung und Eingriinung des Regenruckhaltebe-
ckens mit Baum- und Strauchgruppen der Pflanzliste 3 (Textteil Ziff. 1.17.5).

Pflanzgebot 5 (PFG 5) zur landschaftlichen Einbindung des Baugebiets mit Laubbaumen der
Pflanzliste 2 oder 3 (Textteil Ziff. 1.17.6).

Unzulassigkeit von nicht heimischen Nadelgehdlzen / Koniferen (Textteil Ziff. 1.17.6)
Extensive Dachbegriinung fur Flach- und flachgeneigte Dacher (Textteil Ziff. 2.1.2).

Private Verkehrs-, Park- und Hofflachen diirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B.
Dransteine, Rasenpflaster oder Schotterrasen) hergestellt werden. In den Vorgarten sind be-
festigte Flachen fur Stellplatze, Garagenvorplatze und Zufahrten bis hdchstens 50% der
StralRenlange entlang der Verkehrsflache zulassig und bei Gruppen von 3 Stellplatzen fir
Kraftfahrzeuge mittel Laubbaum zu begriinen (Textteil Ziff. 2.3).

Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mindestens 30 cm Stéarke intensiv zu begri-
nen (Textteil Ziffer 2.3).

Gestaltungsvorschriften zu den unbebauten Flachen der Grundstiicke. Dabei sind die nicht
mit anderen zulassigen Nutzungen belegten Flachen der Grundstiicke zu begriinen, Auf-
schittungen und Abgrabungen sind an die ortliche Topographie anzupassen, Stlitzmauern
sind zu begriinen und Einfriedungen miissen Bodenabstande fiir Kleintiere aufweisen (Text-
teil Ziff. 2.4.1 bis 2.4.4).

Festsetzung von MaRnahmen zum Erdmassenausgleich (Textteil Ziff. 5.4), zur insekten-
freundlichen Beleuchtung sowie zur Baufeldfreimachung (Textteil Ziff. 5.13).

Das geplante Wohngebiet wird durch die vorgesehenen Grinfestsetzungen zur Durchgrinung
und zur Ortsrandeingriinung in Verbindung mit den gestalterischen Vorgaben gut in die Umge-
bung eingebunden.
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ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE
BELANGE DER UMWELT

VORBEMERKUNGEN

Fir die Durchfuihrung eines Verfahrens nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB sind
die folgenden Priifkriterien zu erflllen. Das sind:
- keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7 b BauGB genannten Schutzgdter,

- keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach § 3 UVPG,
- keine Umweltpriifung nach Landesrecht,

- keine entgegenstehenden Ziele der Raumordnung,

- Arrondierung des Siedlungskaorpers,

- GroéRe der geplanten Grundflache,

- unmittelbarer Anschluss an bebaute Bereich.

Ein Verfahren nach § 13b BauGB ist hinsichtlich der Unterschreitung des Schwellenwertes von
10.000 m2 neu auszuweisender Grundflache uneingeschrankt moglich. Die aus den vorliegenden
planungsrechtlichen Festsetzungen sich ergebende zuldssige Grundflache betrégt hier ca.

2.740 m2. Da bereits das Baugebiet Fichtacker Il nach § 13b BauGB durchgefuhrt wurden muss
hier aufsummiert werden. Aber auch mit den 5.750 m2 aus diesem Baugebiet wird der Schwel-
lenwert von 10.000 m2 nicht tiberschritten. Da alle weiteren Kriterien / Voraussetzungen erfillt
sind, kdnnen fur das geplante Baugebiet die planungsrechtlichen Grundlagen im Rahmen eines
Verfahrens nach 8 13b BauGB geschaffen werden.

Ein Umweltbericht ist somit nicht erforderlich. Gemaf den hier vorliegenden Voraussetzungen
sind mogliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten wéren,
im Sinne von § la Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Damit ist auch eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nicht vorzulegen.

Der vorliegende Bebauungsplan kann daher nach dem Verfahren gemaf § 13b BauGB — ,Einbe-
ziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®, aufgestellt werden.

BESTANDSBEWERTUNG

Allgemeines
Grundsatzlich wird auf die Bestandsbewertung in Kap. 4.0 verwiesen.

Das Plangebiet wird durch seine bisherige Nutzung als intensiv agrarisch bewirtschafteter Au-
Renbereich dominiert. Die Ackerflichen werden dabei sehr aktiv genutzt und sind weitgehend ar-
tenarm. Auch ein gewisser Grad an Verdichtung ist auf den Flachen erkennbar. Im Ubergang
zum Bestand, der Kreisstra3e und dem Haldenbach befinden sich Wiesenflachen als Teil von
Verkehrsgrun entlang der KreisstralRe, als Garten entlang des Bestandes und als Teil der Griun-
flache entlang des Haldenbachs. Baumstrukturen sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhan-
den. Mehrere Baume befinden sich im westlich des Plangebiets im Bereich des Haldenbachs un-
ter anderem als Teil des Biotops ,Feldhecken nordwestlich Schechingen®. Der sidlich angren-
zende Siedlungsbereich ist durch eine aufgelockerte Baustruktur mit Einfamilien- und Doppel-
hausern gepragt. Der Verdichtungsgrad entspricht dem fur diese Nutzungen typischen Mal3.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Durch die Nutzung des Plangebiets als Ackerflache ist davon auszugehen, dass die Flachen
durch intensive Nutzung vorbelastet, artenarm und ohne Habitatstrukturen sind und daher ist die
Okologische Bedeutung als gering einzuschatzen. Gehdlze finden sich entlang des bestehenden
oOstlich gelegenen Oberflachenwassergrabens und in den sidlich liegenden Garten.

Vorkommen von Fledermausen und Brutvégeln ist im Plangebiet aufgrund in der Umgebung
vorhandener Strukturen grundsétzlich moglich (siehe Anlage 2). Entlang der Béschungen Rich-
tung Haldenbach sind auch Vorkommen der Zauneidechse nicht ausgeschlossen. Die weiteren
Untersuchungen ergaben keine artenschutzrechtlichen Beeintréchtigungen fur Fledermause,
Brutvégel und Zauneidechsen. Fir sonstige Saugetiere, Reptilien, Amphibien und Insekten ist
das Plangebiet eher ungeeignet.
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Schutzgut Boden / Flache

Auf die Ausfiihrungen in Kapitel 1.2.3 wird verwiesen. Die Bodenfunktionswerte (naturliche Bo-
denfruchtbarkeit [2], Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf [2] sowie Filter und Puffer fir Schad-
stoffe [3]) weisen insgesamt eine mittlere Bodenqualitat aus. Die landwirtschaftlichen Flachen
sind aufgrund ihrer Nutzung teilweise vorbelastet, wobei die gute Filterfunktion des Bodens hier
hervorzuheben ist. Dadurch sind die Flachen insgesamt empfindlich gegeniiber Versiegelung und
Teilversiegelung. Es ist damit zu rechnen, dass auf den versiegelten Flachen séamtliche Boden-
funktionen entfallen. Altlasten oder Altablagerungen sind nicht bekannt.

Durch die Planung gehen ca. 2,7 ha AuRenbereichsflachen verloren. Dieser Verlust an Flache
konnte theoretisch nur durch eine Entsiegelung bereits bestehender versiegelter Flachen kom-
pensiert werden.

Sonstige Schutzguter

Fur das Schutzgut Wasser sind klassifizierte Oberflachengewasser im Plangebiet nicht vorhan-
den. Da das Gelande durchschnittlich mit ca. 3 % nach Westen abféllt und westlich der Halden-
bach vorbeiflie3t, ist bei Extrem-Wetterlagen mit einem Anfall von Oberflachenwasser zu rech-

nen. Der Grundwasserzufluss wird sich voraussichtlich im Zuge der Versiegelung etwas verrin-
gern.

Beim Schutzgut Klima / Luft kann darauf hingewiesen werden, dass sich das Plangebiet am nérd-
lichen Ortsrandbereich im Ubergang zwischen bestehendem Siedlungskdérper und dem AuRenbe-
reich befindet. Durch seine Lage und die weitgehend unverbaute Umgebungsstruktur ist das
Plangebiet gut durchliiftet und thermisch nicht belastet. Auch wenn durch die Bebauung Frischluf-
tentstehungsgebiete entfallen, zeigt das Schutzgut nur eine geringe Empfindlichkeit gegentber
Storungen.

Das Landschaftsbild wird durch die Planung beeintrachtigt, da unbebaute Freiflachen zukinftig
als Wohngebiet genutzt werden. Da es sich bei der Bebauung um eine notwendige Erweiterung
des Siedlungsbereichs in einem geregelten Rahmen handelt und der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan als entwickelt angesehen werden kann, ist dies aber unterzuordnen. Nah-
erholungsfunktionen bestehen im Gebiet aufgrund der Nutzung als landwirtschaftliche Ackerfla-
chen nicht.

Sonstige Schutzgiiter bzw. schutzbedurftige Bereiche werden nicht tangiert.

KONFLIKTANALYSE

Es muss grundsatzlich angefiihrt werden, dass die schnelle und nachhaltige Schaffung von
Wohnraum unter den aktuell gegebenen Umstanden in Deutschland und Baden-Wiirttemberg
sinnvoll ist und die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt dringend verbessert werden
muss. Diesen Zielen des offentlichen Interesses tragt die Planung Rechnung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Aufgrund der bestehenden intensiven Nutzungen der Flachen sind hinsichtlich der betroffenen
Arten falls notwendig weiter MaBhahmen zu treffen. Das Ostlich gelegene Biotop ist durch die
Planungen nur gering Beeintrachtigt, da es sich kaum innerhalb des Geltungsbereichs befindet
und daher nur durch die baulichen Auswirkungen betroffen ist. Eine festgesetzte Pflanzbindung
erhélt die bestehenden Strukturen in der ausgewiesenen Biotop-Flache. Insgesamt sind durch
den Bebauungsplan keine Arten betroffen.

Durch die weiteren griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan werden Baume und
Gehdlzstrukturen im Plangebiet geschaffen, von denen verschiedene Tierarten profitieren kon-
nen. Dazu sind entsprechende Anpflanzungen entlang der Strafl3en, auf den 6ffentlichen und pri-
vaten Grinflachen sowie eine Durchgriinung auf den Baugrundstiicken vorgesehen. Des Weite-
ren wird ein Abstand von 5 m zum Gewéasserrand eingehalten.

Durch den Bebauungsplan sind daher keine Beeintrachtigungen der Belange des Schutzgutes
Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume, biologische Vielfalt zu erwarten.

Schutzguter Boden und Wasser

Die Belange des Bodens und des Wassers werden durch die entsprechenden Festsetzungen
und Hinweise im Textteil berticksichtigt. Gemafl dem Bodenschutzgesetz Baden-Wiirttemberg
sind bei der Planung und Ausfiihrung von Baumaf3nahmen die Funktionen des Bodens zu erhal-

18



Begriindung zum Bebauungsplan ,NORDLICHER SCHLOSSGARTEN* Proj. Nr. SC20020

6.2
6.2.1

6.2.2

ten, vor Belastungen zu schiitzen sowie auf einen sparsamen Umgang zu achten. Weiter sind
Bodenbelastungen auf ein unvermeidbares MaR zu beschranken. Insbesondere wird unter Be-
ricksichtigung der Gesichtspunkte des flachensparenden Bauens den Grundséatzen des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Private Park-, Hof- und Verkehrsflachen sind entsprechend in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen und es durfen nur 50% der Strafenlange bei den einzelnen Grundstlicken fur be-
festigte Flachen verwendet werden. Dadurch wird der Versiegelungsgrad im Gebiet reduziert.
Der Oberflachenwasserabfluss wird unter Berticksichtigung der Reduzierung des Versiege-
lungsgrades und der Einleitung der Dachflachenwasser in das Regenriickhaltebecken reduziert.
Zudem sind Flachdacher zulassig und verpflichtend zu begriinen. Weiter ist auch ein Erdmas-
senausgleich auf den Grundstiicken vorgesehen, soweit dies mdglich ist.

Sonstige Schutzgtiter

Das Schutzgut Klima und Luft wird hinsichtlich der Lage des Plangebiets am Rand des Sied-
lungsbereichs nicht entscheidend beeintrachtigt. Fur die Kalt- und Frischluftproduktion sowie fur
Kaltluftabflussbahnen ist das Gebiet nicht wesentlich von Bedeutung. Mit einer Beeintrachtigung
der lokalen Luftaustauschprozesse ist nicht zu rechnen. Grundsatzlich werden in der Planung
durch die Festsetzungen zur Dachbegriinung und der gegliederten, aufgelockerten Bebaubarkeit
der Grundstucksflachen sowie der Durchgriinung die Belange des Schutzgutes Klima und Luft
berucksichtigt.

Durch die in der Planung vorgesehene Randeingriinung und Durchgriinung sowie der geplanten
Geb&udehthen und der nur sehr geringen Fernwirkung des Gebiets wird das Schutzgut Land-
schaftsbild und Erholung nicht wesentlich beeintrachtigt.

Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander sind nicht zu erwarten. Damit kann insgesamt
von keinen erheblich negativen Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild ausge-
gangen werden.

SONSTIGE BELANGE

LANDWIRTSCHAFT

Durch die Planung gehen ca. 2,30 ha intensiv landwirtschaftlich genutzte Acker und Wiesenfla-
chen verloren. Derzeit sind diese Flachen laut Flurbilanz auch als Vorrangflachen der Stufe Il ge-
kennzeichnet.

Das Plangebiet befindet sich zusatzlich laut Regionalplan Ostwiirttemberg in einem schutzbe-
durftigen Bereich fur Landwirtschaft und Bodenschutz (Plansatz 3.2.2). Die aufgrund ihrer
natdrlichen Eignung fir die landwirtschaftliche Nutzung und als Filter und Puffer sowie als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf geeigneten Béden und Flachen der Region, sollen vorran-
gig fur die Landwirtschaft genutzt werden. Da die Gemeinde jedoch auch sonst keine konflikt-
freien Flachen mehr zur Verfigung hat und das Gebiet bereits im FNP enthalten ist, ist hier das
offentliche Interesse nach Schaffung von Wohnraum vorrangig.

Durch die Entwicklung des Plangebiets und den Erhalt umliegender Feldwege ist eine wirtschaft-
liche Zuwegung zu den nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weiterhin gesichert.
Es ergibt sich keine Verschlechterung gegeniiber der Bestandssituation fiir die umliegenden Fla-
chen.

Aufgrund des Flachenverlustes sind die Belange der Landwirtschaft zwar beeintréachtigt, der Ver-
lust der landwirtschaftlich genutzten Flachen ist unter den gegebenen Rahmenbedingungen ins-
gesamt als mittel einzustufen. Dennoch sind die Belange der Landwirtschaft gegeniiber dem
sehr gro3en o6ffentlichen Interesse an Ausweisung der Wohnbauflachen hier zuriick zu stellen.

VERKEHR

Die verkehrlichen Belange werden durch die gesamtheitliche Planung der Bauabschnitte und
damit die geordnete langfristige Entwicklung der Gemeinde Schechingen berticksichtigt. Die ver-
kehrliche ErschlieBung des 1. Bauabschnitts ,Nordlicher Schlossgarten” erfolgt insbesondere
Uber zwei Anbindungen. Erstens Uber den zentralen Kreisverkehr an der K3259, welcher als ver-
bindendes Element der beiden zukiinftigen Baugebiete dienen soll, und zweitens ber die Stral3e
»+Am Freibad", welche den Anschluss in das bestehende Baugebiet ,Westlicher Schlossgarten*
herstellt. Im Zuge der ErschlieBung soll die Ortseingangssituation an den ndrdlichen Rand des
Geltungsbereichs gelegt werden und durch den Bau eines Kreisverkehrs aufgewertet werden.
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Der Kreisverkehr dient dabei als Temporeduktion am Ortseingang. Das verringerte Tempo sorgt
in weiterer Folge fuir weniger Larmemissionen entlang des Plangebiets. Hinsichtlich der detaillier-
ten Ausfuhrungen wird auf das Kap. 1.5.3 verwiesen.

Der neu hinzukommende Verkehr kann durch die geplanten Stral3en sowie den Kreisverkehr an
der KreisstraRe aufgenommen und verteilt werden. Dadurch sind keine erheblichen Mehrfahrten
im Bereich des Bestands zu erwarten.

BIOTOP

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des dstlich gelegenen Offenland-Biotop Nr.
171251368460 ,Feldhecken nordwestlich Schechingen®, welches sich entlang des Haldenbachs
erstreckt. Entlang des geplanten Regenriickhaltebeckens ragen die festgesetzten Flachen des
Biotops um bis zu 90 cm in den Geltungsbereich. Daher sind diese Flachen mit einer Pflanzbin-
dung gesichert. Des Weiteren ist ein naturnahe angelegtes Rickhaltebecken geplant, welches
sich in diese Strukturen eingliedern soll.

Fur den Eingriff in das bestehende Biotop wird im weiteren Verfahren eine entsprechende Aus-
nahmegenehmigung gemaf § 30 Abs. 3 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde bean-
tragt.

Die im Bebauungsplan ,Westlicher Schlossgarten*” festgesetzte SPE-Fléache (siehe Bild 7), wel-
che als Streuobstwiese entwickelt werden soll, wird im Zuge der aktuellen Planungen tberplant.
Die dafiir vorgesehenen 1.300 m? Flachen werden flachengleich beidseitig der Kreisstral3e inte-
griert. Die daflr vorgesehene Festsetzung als offentliche Grinflache 3 (Textteil Ziff. 1.14.3) weist
die vorgesehenen Flachen fur diese Nutzung aus.

Bild 7: Ausschnitt BPL ,Westlicher Schlossgarten”, unmaf3stablich (Quelle: LK&P. Ingenieure)

SONSTIGES

Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Kultur- oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

Sonstige Belange, die durch die Planung berihrt werden, sind derzeit nicht bekannt.
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7.0

8.0

MARNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange gemaf § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB geprift und soweit als mdglich berticksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen und
textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmt.

Die wesentlichen Ma3nahmen sind:
- Planung des Baugebiets unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Berticksichtigung der vorhandenen um-
liegenden Strukturen,

- Madglichkeit zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie. z.B. Sonnenenergie durch entspre-
chende Gebaudestellung, Abstédnde und Gestaltungsmaoglichkeiten,

- Erhaltung und Forderung wertvoller geschitzter Landschaftselemente und Beriicksichtigung
der artenschutzrechtlichen Belange,

- Reduzierung der Versiegelung und damit des Oberflachenwasserabflusses durch verschie-
dene MalRnahmen,

- Eingrinung und Durchgriinung des Baugebiets durch entsprechend festgesetzte Pflanzgebo-
te und Pflanzbindungen.

VER- UND ENTSORGUNG

Fur das Plangebiet gibt es ein stadtebauliches Gesamtkonzept (siehe Bild 6) welches die bauli-
che Entwicklung der nachsten Jahr regelt. Die darin geregelte ErschlieBung fiir den ersten Bau-
abschnitt erfolgt Uber den bestehenden Anschluss im Siiden sowie den ebenfalls geplanten
Kreisverkehr an der Kreisstral3e. Die innere ErschlieBung des Baugebiets ermdglicht eine direkte
ErschlieBung aller Bauplatze. Daher ist auch eine grundsatzliche Ver- und Entsorgung gewahr-
leistet.

Im Bebauungsplan ist mit verschiedenen MalRhahmen (siehe Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.3) eine Mi-
nimierung des Versiegelungsgrades und damit der abzuleitenden Oberflachenwésser vorgese-
hen. Auf den Baugrundstticken ist fur nicht begriinte Dacher eine Regenrickhaltung mit einem
Ruckhaltevolumen von 2 m3 pro 100 m2 zu entwéassernder Dachflache und ein gedrosselter Ab-
fluss von permanent ca. 0,1 I/s pro 100 m2 Dachflache vorzusehen. Mit diesen MaRnahmen zur
Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers kann ein wirksamer Beitrag zur Reduzierung
der Abflussgeschwindigkeit und Abflussmenge geleistet werden. Der jeweilige Nachweis ist in
den Entwéasserungsgesuchen zu den einzelnen Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

Die Entsorgung der anfallenden Wasser wird im modifizierten Mischsystem geregelt. Die Dach-
flachenwésser werden durch ein Regenriickhaltebecken gepuffert dem Haldenbach zugefiihrt.
Die Abwéasser werden Uber bestehende Leitungen abgefuhrt.

Drainageleitungen sind im Plangebiet bekannt. Sollten im Zuge der ErschlieRung bestehende
Drainagen zum Vorschein kommen, so werden diese zusammen mit der Planumsentwésserung
der StralRen an den OFW-Kanal angeschlossen. Weiter wird auf den Hinweis unter Ziffer 5.10 im
Textteil zum Bebauungsplan verwiesen.

Die Wasserversorgung kann tGiber das umliegende Wasserleitungsnetz der Gemeinde mit einer
Ringleitung erfolgen, so dass sich im Baugebiet keine Stagnationsprobleme ergeben kénnen.
Die Versorgung mit Strom sowie fir Verkabelungen der Fernmeldeeinrichtungen ist durch An-
schluss an das angrenzende Leitungsnetz moglich. Aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im Geltungsbereich nicht zulassig.

Die detaillierte Planung der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt parallel zum Bebauungsplan -
Verfahren.

ZUSAMMENFASSUNG

Das geplante Baugebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Schechingen und stellt den 1. Bauab-
schnitt des stadtebaulichen Gesamtkonzepts dar. Mit diesem Bauabschnitt soll den Belangen fiir
die Schaffung von dringend erforderlichem Wohnraum fiir breite Schichten der Bevdlkerung
Rechnung getragen werden. Auf der insgesamt ca. 2,73 ha grofRen Flache sind Flachen fur Ein-
zel-/Doppelhduser sowie groRere Bauplatze fur Mehrfamilienhduser und Flachen fur Tiny Hauser
vorgesehen.
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Der Bereich ist bereits im gultigen Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache ausgewie-
sen, so dass der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen wer-
den kann. Wesentliche Konflikte sind mit Ausnahme des Wegfalls landwirtschaftlich genutzter
Flachen nicht vorhanden. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die zeitnahe ErschlieBung und Bebauung geschaffen werden. Im Zusammenhang mit
dem vorliegenden Gesamtkonzept fir diese Siedlungserweiterung ist auch die stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung gewahrleistet. Das Bebauungsplan-Verfahren wird daher im Sinne des

§ 13 b BauGB durchgefihrt.

Die Planung beriicksichtigt die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet. Die Erschlie3ungs-
straf3en sind entsprechend ihrer Funktion als verkehrsberuhigte Wohnstral3en vorgesehen. Ver-
schiedene Grinflachen schaffen eine hohe Wohnumfeld- und Aufenthaltsqualitat und tragen mit
den sonstigen Grinfestsetzungen zu einer guten Durchgriinung sowie Randeingriinung des
Plangebiets bei. Damit ist zusammen mit den gestalterischen Festsetzungen auch eine ordentli-
che landschaftliche Einbindung gewahrleistet.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften gewahrleisten insbeson-
dere mit den Aussagen zur zulassigen Art und zum zulédssigen Mal3 der baulichen Nutzung, zur
Bauweise und Uberbaubarkeit, zur Stellung der baulichen Anlagen, zur Wohnungsanzabhl, zur
Hohenlage der Geb&aude sowie zu Dachern und zu den Gebédudehdhen die stadtebauliche Quali-
tat des Baugebiets unter Berlicksichtigung der 0.g. Ziele der Planung. Dabei wird den zukinfti-
gen Bauherren einerseits im angemessenen Rahmen eine individuelle Bebauung ihrer Grund-
stiicke ermdglicht, die auch moderne Bauformen zulésst, andererseits wird auch auf die nach-
barschaftlichen und 6ffentlichen Belange Ricksicht genommen.

Die Belange von Natur und Umwelt werden in der Planung durch die Durchfihrung eines be-
schleunigten Verfahrens nur teilweise berticksichtigt. Die artenschutzrechtlichen Belange wurden
in einem Gutachten untersucht, welches zum Ergebnis kam, dass keine weiteren Manahmen
notwendig sind.
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