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1.0 PLANGEBIET
1.1 ALLGEMEINES

1.2
1.21

122

Die Gemeinde Schechingen liegt am 6stlichen Ende der Frickenhofer Hohe, auf knapp 500 m
Meereshohe mittig zwischen den Stadten Schwabisch Gmiind und Aalen sowie ca. 6 km ndérdlich
des Remstals. Sie besteht aus dem Hauptort Schechingen, dem Ortsteil Leinweiler sowie einigen
Hofen wie Haghof, Zeirenhof, Eichhof und den Klotzhéfen und hat insgesamt knapp 2.300 Ein-
wohner.

Die Gemeinde Schechingen stellt einen Verkehrsknotenpunkt in diesem Bereich dar, in dem aus
allen Richtungen Landes- und Kreisstralen zusammenlaufen: die Landesstrafle L 1158 vom
Remstal (Mdgglingen) tber Heuchlingen nach Obergréningen und ins Kochertal, die Kreisstra-
Ren K 3259 nach Eschach, die K 3260 nach Géggingen, die K 3261 nach Hohenstadt und die K
3262 uber den Ortsteil Leinweiler ins Leintal hinunter.

Schechingen ist innerhalb des mit den Gemeinden Eschach, Gdggingen, Iggingen und Leinzell
gebildeten Verwaltungsverbandes dem Kleinzentrum Leinzell zugeordnet.
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Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbere/ch (unmaBstabI/ch)

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt norddstlich der Ortsmitte des Hauptortes und ist Gber den bereits bestehen-
den Kappelweg an die Landesstral’e L 1158 angebunden. Der Geltungsbereich grenzt im Siden
an das bestehende Wohngebiet ,Schafwiesen® und befindet sich fullaufig in ca. 350 m Entfer-
nung zum Rathaus.

TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet liegt in leicht geneigtem Gelande der sanft gewellten H6hen der Frickenhofer H6-
he. Es fallt mit durchschnittlich ca. 2,2 % von der nordéstlichen Ecke des Plangebiets zur siid-
westlichen Ecke beim bestehenden Kappelweg ab.
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1.2.4

1.25

2.0

GEOLOGIE / BODEN

Geologisch liegt das Gebiet im Bereich der Lias-Ebene. Die Ebene wird hier vor allem durch den
Lias-a-3 gebildet, der im Plangebiet der Arietenkalk — Formation zugeordnet werden kann. Der
Baugrund ist gut, hoch und in der Regel stark belastbar.

Die Bdden sind im Plangebiet meist durch die Pseudogley-Parabraunerden gepragt, die ggf.

noch durch schluffreiche Decklehme Uberdeckt sein kénnen und in der Regel sehr wasserun-
durchlassig sind.

GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESITZVERHALTNISSE

Das Plangebiet betrifft die Flurstiicke 472/12 bis 472/22, 472/24 und 472/25 sowie Teilflachen
der Flurstlcke 472/1 (Kappelweg), 472/7 (Kappelweg 18), 472/8 (Kappelweg 20), 472/11 (Im
Spagen), 472/23, 476 (Feldweg), 477 (Kaiser-Friedrich-Stralle), 918/86 (Schafwiesenstrale),
922/9 (Kappelweg 14) und 922/10 der Gemarkung / Flur Schechingen.

Siehe dazu den Ubersichtplan auf Seite 3.

Die Flachen des Plangebiets sind mit Ausnahme der Flursticke 472/7, 472/8, 922/9 und 922/10
im Eigentum der Gemeinde.

GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:
Bruttoflache ca. 2,20ha
Bestand
davon Mischgebiet ca. 1,62 ha
davon Gewerbegebiet ca. 0,11 ha
davon landwirtschaftliche Flachen ca. 0,15 ha
davon Verkehrsflachen ca. 0,25 ha
davon Grinflachen  ca. 0,07 ha
Planung

davon Mischgebiet ca. 1,63 ha
davon Gewerbegebiet ca. 0,18 ha
davon Verkehrsflachen ca. 0,29 ha
davon Grinflachen ca. 0,10 ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Schechingen liegt als nicht zentraler Ort im Iandlichen Raum zwischen Remstal und Kochertal, im
Bereich der Frickenhofener Hohe. Die Gemeinde hat sich in den letzten Jahrzehnten gut entwi-
ckelt und fiir die insbesondere in den Zentren Schwabisch Gmiind und Aalen arbeitende Bevolke-
rung wurden grof3e Wohngebiete erschlossen. Daneben konnten zur Schaffung eines ausrei-
chenden Arbeitsplatzangebotes einerseits fur die Entwicklung der ortsansassigen Gewerbebe-
triebe sowie andererseits auch fur eine angemessene Neuansiedlung bzw. Neugrindung von Be-
trieben zur strukturellen Verbesserung des ortlichen Arbeitsplatzangebotes gewerbliche Baufla-
chen im Gewerbegebiet ,Kappelfeld erschlossen werden.

Im Pufferbereich zwischen dem Gewerbegebiet Kappelfeld und dem sidlich gelegenen Wohnge-
biet ,Schafwiesen“ wurden im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Gewerbegebiets ge-
mischte Bauflachen ausgewiesen. Dabei wurde das Mischgebiet in Zonen gegliedert, die unter
Berucksichtigung der Emissionen aus dem Gewerbegebiet unterschiedliche Wohn- und Nut-
zungsmaoglichkeiten ausweisen. Im Ubergangsbereich wurde (iberdies hinaus ein Larmschutzwall
mit 3 m Hohe festgesetzt und im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Gewerbegebiets um-
gesetzt.

Unter Berlcksichtigung der derzeitigen Entwicklung zur Férderung der Innenentwicklung und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, soll nun das festgesetzte Mischgebiet erschlos-
sen werden. Dabei konnte in Abstimmung mit dem Landratsamt Ostalbkreis eine bessere Nutz-
barkeit des Mischgebiets fur das Wohnen erreicht werden. In diesem Zusammenhang sollen auch
verschiedene Anpassungen an aktuelle Entwicklungen bei den Grundstlcksverhaltnissen be-
ricksichtigt werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine erleichterte Zulassigkeit von
Wohnen im festgesetzten Mischgebiet ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.
Durch die Planung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Bebauung unter dem As-
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3.0
3.1

3.2

pekt einer stadtebaulich geordneten Entwicklung geschaffen werden. Da sich das Plangebiet im
Innenbereich befindet und es sich lediglich um eine Anderung des bisher rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet Kappelfeld* handelt, die der besseren Nutzbarmachung von Innenbe-
reichsflachen dient, kann der Bebauungsplan im Sinne des § 13 a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung durchgeflhrt werden.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwirt-
temberg liegt Schechingen auflerhalb der
Entwicklungsachsen entlang des Remstales
und entlang der Achse Aalen-Ellwangen, als
nicht zentraler Ort, im landlichen Raum zwi-
schen Rems- und Kochertal. Die Gemeinde
ist dabei dem Mittelzentrum Schwabisch
Gmund sowie dem Kleinzentrum Leinzell
zugeordnet. Der wesentliche Teil der ge-
planten Gewerbeflachen ist als geplanter
Siedlungsbereich Gewerbe ausgewiesen.
Ein Teil des geplanten Mischgebiets sowie
die angrenzenden Bereiche sind als schutz-
bedurftiger Bereich fur Landwirtschaft und
Bodenschutz gekennzeichnet. Hinsichtlich
des bereits bestehenden rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes in diesem Bereich  Bild 2: Ausschnitt Regionalplan

wurden die regionalplanerischen Belange

Bereits abgewogen. Sonstige regionalplanerische Ziele werden von der Planung nicht berlhrt.
Siehe dazu Bild 2.

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fur den Verwaltungsverband ,Leintal -
Frickenhofer Héhe* wurde in den Jahren
2007 — 2010 der Flachennutzungsplan 2025
aufgestellt und am 30.11.2010 von der Ver-
bandsversammlung beschlossen. Gemaf

§ 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB wurde die Ge-
nehmigung durch Fristablauf am 09.05.2011
wirksam, so dass der Flachennutzungsplan
Gultigkeit hat. Fur das Plangebiet sind be-
stehende Gemischte (M) - und Gewerbliche
(G) - Bauflachen ausgewiesen.

Einordnung in die Vorbereitende Bauleitpla-

nung =
Der geplante Bebauungsplan weicht nur ge- P N
ringflgig von den Darstellungen des Fla- =7 e
chennutzungsplanes ab. Im éstlichen Be- Vil 2 \\L =

reich wird die bisherige Abgrenzung der . - :
Mischgebietsflache teilweise um bis zu 20 m Bild 3: Ausschnitt Fldchennutzungsplan
Uberschritten. Damit kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden. Unter diesen Voraussetzungen kann auch die vorgesehene Anderung mit
einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB durchgefihrt werden. Ggf.
kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des kiinftigen
Bebauungsplanes angepasst werden.

Berichtigung des Fldchennutzungsplans

Im beschleunigten Verfahren kann nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geédndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der
Berichtigung an die Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplanes angepasst werden (§ 13 a
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3.3

3.4

4.0

Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Bei der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf den die Vorschrif-
ten Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden; insbesondere bedarf es
keiner ortstiblichen Bekanntmachung. Es bedarf keiner Genehmigung des Vorgangs wie es
bei einer Anderung des Flachennutzungsplans (etwa im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB) erforderlich ware. Unter Berlicksichtigung der jedoch nur geringen Abweichung vom
Flachennutzungsplan kann davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan noch aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann und keiner Berichtigung bedarf.

BEBAUUNGSPLANE

Fur den Geltungsbereich besteht insbeson-
dere der seit 29.04.2016 rechtsverbindliche
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kappel-
feld“, der fur die gewerblichen Entwicklung
Schechingens aufgestellt wurde.

Dieser setzt fUr die Flachen des Plangebiets
insbesondere Mischgebietsflachen, in klei-
neren Randbereichen auch Gewerbeflachen
fest. Das Mischgebiet dient als Puffer zwi-
schen Wohnen im Stiden und Gewerbe im
Norden und soll als gemischtes Gebiet ent-
wickelt werden. Die GRZ liegt bei 0,4 bzw.
0,6. In den Ubergangsbereichen wird auch
geringfiigig in die Bebauungsplane ,Schaf-
wiesen®, genehmigt 02.02.1984 und _
~Schafwiesen 114, rechtsverbindlich seit LORIEE o ‘ j Y
26.08.1992 eingegriffen. Bild 4: Ausschnitt rv. Bebauungsplan GE Kappelfeld

| EEA AR

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Biotope, Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind innerhalb des Plangebiets
nicht vorhanden.

Sonstige Fachplanungen sind nicht bekannt.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Im Plangebiet bestehen noch keine baulichen Anlagen bzw. Gebaude. Der Kappelweg verlauft in
einem kleinen Teilstlick bis zur Verbindung mit der Schafwiesenstrale innerhalb des Plangebiets.
Entlang der stdlichen Grenze zum Wohngebiet ,Schafwiesen” verlauft ein Wiesenweg zur Be-
wirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen. Die im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan
liegenden Flachen werden derzeit grofitenteils noch ackerbaulich bewirtschaftet, teilweise auch
als Griinland. Zwischenzeitlich wurde die neue ErschlieBungsstralle ,Im Spagen® hergestellt. Ge-
holzstrukturen o.a. sind nicht vorhanden. Fir den wesentlichen Teil des Geltungsbereichs liegt
der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kappelfeld* vor.

Bestand auBBerhalb des Geltungsbereiches

Entlang des Kappelweges sind die gewerblichen Bauflachen bereits groltenteils bebaut. Teilwei-
se haben sich diese in den letzten Jahren, auf Grundlage des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Kappelfeld“ auch neu angesiedelt. Zwei Flachen sind noch unbebaut, wobei diese dort teilweise
schon fur Erweiterungswiinsche reserviert sind. Als Dachformen sind meist Flach- und flachge-
neigte Dacher vorhanden. Auf der Grenze zu den nérdlich angrenzenden Gewerbeflachen be-
steht ein ca. 3 m hoher Larmschutzwall, der im Bereich der bestehenden Kanaltrasse unterbro-
chen ist. Sidlich des Plangebiets besteht das Wohngebiet ,Schafwiesen®, das in den 80iger und
90iger Jahren entstanden ist und fast vollstandig mit 1 2 - geschossigen Wohnhausern, in der
Regel mit Satteldachern, bebaut ist. Ostlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich als
Grun- oder Ackerland genutzte Flachen.
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5.0
5.1

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
ALLGEMEINES

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
erleichterte Zulassigkeit von Wohnen im festgesetzten Mischgebiet. Dabei soll die bisher sehr
stringente Gliederung des Mischgebiets etwas aufgeweicht werden und auf dem nordéstlich der
StralBe ,Im Spagen* liegenden, ca. 20 m tiefen Streifen weitere Baumaglichkeiten fiir das Wohnen
zugelassen werden. Damit liegt der Anteil fur zuldssige Wohnbaumdglichkeiten im Mischgebiet 1
und 2 bei ca. 52%. Die Durchmischung erfolgt auf Grundlage der Ausweisung von schwerpunkt-
maRig gewerblichen Nutzungen im Mischgebiet 3. Dabei sind in den westlich des Leitungsrechts
festgesetzten Mischgebietsflachen Erweiterungsmadglichkeiten fiir die nérdlich angrenzenden
Gewerbebetriebe angedacht. Unter diesem Aspekt wurde auch die ehemalige Pufferflache
,Larmschutzwall“ in diesem Bereich aufgegeben und daflr entlang der Stral3e ,Im Spagen® ein
neuer Pufferbereich als Pflanzgebot mit einer doppelten Baumreihe festgesetzt. In Abstimmung
mit den Fachbehdrden des Landratsamtes entspricht dies auch den Anforderungen fir ein mo-
dernes Mischgebiet. In diesem Zusammenhang werden auch noch einige Anpassungen insbhe-
sondere von textlichen Festsetzungen getroffen, die die aktuellen Trends im Wohnungsbau be-
ricksichtigen.

Das grundlegende Planungskonzept fiir das Baugebiet ergibt sich aus dem bestehenden rechts-
verbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kappelfeld®. Die Grundzlige der dort vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen und Ziele sollen beibehalten werden. Dabei wird auch auf die Ausflih-
rungen in Kap. 2.0 verwiesen. Unter Berlcksichtigung der Planungserfordernisse und Planungs-
ziele sowie den weiteren Rahmenbedingungen sind fiir die vorliegende Anderung des Bebau-
ungsplanes die folgend genannten stadtebaulichen Aspekte eingearbeitet:

- Optimierung des bestehenden Bebauungsplanes unter Bericksichtigung des aktuellen Bedarfs
an gewerblichen Entwicklungsméglichkeiten sowie an Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhdu-
sern, jeweils unter den Aspekten des flachensparenden Bauens

- Optimierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen durch Verschiebung der Wendeanlage nach Os-
ten mit Verknlpfung von Fullwegverbindungen in die angrenzenden Siedlungsgebiete

- Flexiblere Baumaoglichkeiten auf den Grundstiicken durch schlankere Festsetzungen

- Berucksichtigung der bestehenden technischen Infrastruktur

- Maoglichkeiten zur spateren Weiterentwicklung nach Osten

Folgende wesentlichen Anderungen sind daher in die vorliegende Planung eingearbeitet:

- Erweiterung des Baugebiets nach Osten um ca. 20 m (0,15 ha)

- Verlangerung der Strale ,Im Spagen® mit Verlegung der Wendeanlage an den 8stlichen Rand

- Entfall des Ful- und Radwegs zwischen Stral’e ,Im Spagen® und Kappelweg im Norden mit
entsprechender Ausweisung eines Ersatzweges im dstlichen Randbereich

- geringfligige Verschiebung der Straflte ,Im Spagen“ nach Norden

- Wegfall des Larmschutzwalls im westlichen Teil des Plangebiets

- Verschiebung der Grenze fir die unterschiedlich zuldssigen Nutzungsarten im Mischgebiet
- flexiblere Gestaltungsmaglichkeiten bei der Anordnung von Garagen und Stellplatzen

- Anpassungen zu den textlichen Festsetzungen beziglich der Zulassigkeit von Dachformen, So-
laranlagen, Einfriedungen usw.

Da das Plangebiet innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und im Wesentlichen
im festgesetzten Innenbereich liegt, soll das Bebauungsplan-Anderungsverfahren im Sinne des
§ 13 a BauGB als beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung durchgefiihrt werden. Da der
Bebauungsplan im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO nur im sehr geringen Maf3e neue Grundfla-
chen festsetzt (ca. 320 m?), kann auf eine gemanR § 13 a Abs. 1 BauGB erforderliche Einschat-
zung Uber erhebliche Umweltauswirkungen verzichtet werden. Damit sind auch zu erwartende
Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Ein Umweltbericht sowie eine Eingriffs - / Ausgleichsbilanzierung sind nicht erfor-
derlich.
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5.2

5.3

5.3.1

ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von der ca. 80 m westlich bestehenden Kronenstraflie
(Landesstralle L 1158) aus uber den bereits bestehenden Kappelweg. Dieser besteht derzeit bis
zur Einmiindung der Schafwiesenstralte zwischen den Gebauden Schafwiesenstralle 9 und 11.
Allerdings ist dieser ab der bei Gebaude Kappelweg 3 nach Norden abbiegenden gewerblichen
ErschlieBungsstralle nicht ausgebaut und dient insbesondere der fullaufigen Verbindung zwi-
schen Schafwiesenstrafe und Kappelweg. Eine Durchfahrt zur Schafwiesenstrale ist bisher auf-
grund von Absperrpfosten nicht méglich und soll auch so belassen werden. Als Notiiberfahrt kann
diese Verbindung zusatzlich dienen.

In Verlangerung dieser Verkehrsflache fihrt ein Feldweg als Wiesenweg entlang der nérdlichen
Grenze des angrenzenden Wohngebiets ,Schafwiesen® in Richtung Osten und Gbernimmt die Er-
schlieBung der landwirtschaftlichen Flachen. Im Rahmen der Planung wird dieser Wiesenweg
aufgeldst, da seine Funktion entfallt. Der landwirtschaftliche Verkehr kann Uber die Strafl3e ,Im
Spagen* erfolgen und bindet am dstlichen Ende wieder in den bestehenden Wiesenweg ein.

Die Stral3e ,Im Spagen* erschlie3t das Mischgebiet tber den Kappelweg und fuhrt von dort als
StichstralBe bis zum 6stlichen Ende. Die bisher geplante Wendemaoglichkeit im Bereich des von
Norden kommenden FuB- und Radweges wird aufgegeben und an den 6stlichen Rand verscho-
ben, was verkehrstechnisch auch Vorteile hat, da die Wendeanlage dann am Ende der Stich-
stralRe liegt. Die Stralle wird mit einer Fahrbahnbreite von 6 m sowie einem einseitig, auf der
Nordseite gefihrten, 1,50 m breiten Gehweg vorgesehen. Die ErschlieRung orientiert sich am
Hohenverlauf des Geldndes und hat eine Neigung von maximal 3,5 %. Um die Herstellung der
StralBe gewahrleisten zu kénnen, sind notwendige Angleichungen des Gelandes erforderlich. Die
geplanten Bdschungen sind im Bebauungsplan dargestellt. Bis zu 1,50 m Tiefe entlang der ge-
planten 6ffentlichen Verkehrsflache sind diese jedoch auch ohne Einzeichnung im Lageplan zu-
lassig.

Zur Durchlassigkeit des Gebiets soll von dieser Stral3e ,Im Spagen® aus einerseits ein Fuf3- und
Radweg als Verbindung in das Wohngebiet ,Schafwiesen® zur Kaiser-Friedrich-Stralle fihren,
was durch die kleine Erweiterung des Plangebiets ermdglicht werden kann, sowie eine neue Ver-
bindung entlang der bisherigen dstlichen AuRengrenze in das nérdlich angrenzende Gewerbege-
biet schaffen. Die bisherige Trasse soll aufgrund der sich weiter entwickelnden Firma im Bereich
des Kappelweges 18 — 20 aufgegeben werden. Die Stralle ,Im Spagen® kann langerfristig auch
nach Osten erweitert werden. Am 6stlichen Ende der StralRe ,Im Spagen® erfolgt der Anschluss
des bisher bereits bestehenden Feldweges, der am nérdlichen Rand des Wohngebiets ,Schaf-
wiesen* verlauft. Uber diesen Feldweg kann nun auch eine fuRlaufige Anbindung an das Wohn-
gebiet ,Schafwiesen” zur Kaiser-Friedrich-Stralle moglich gemacht werden.

Im Plangebiet sind zudem Bereiche gekennzeichnet, an denen Ein- und Ausfahrten fir Kraftfahr-
zeuge nicht zuldssig sind. Insbesondere entlang des geplanten Feldwegs im Osten kann dadurch
vermieden werden, dass dieser als Zufahrt fir die angrenzenden Grundstiicke genutzt wird, was
aufgrund seiner Funktion und hinsichtlich des Nachbarschutzes absolut unerwiinscht ist. Weiter
sind im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung

FESTSETZUNGEN

In den nachfolgenden Erlauterungen des Kap. 5.3 wird im Wesentlichen nur auf die geplanten
Anderungen gegenuber dem bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan eingegangen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Entsprechend den Zielen und dem Erfordernis der Planung werden die wesentlichen Flachen des
Plangebiets als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Die Ausweisung des Mischgebiets dient als Puf-
ferbereich zwischen Gewerbe- und Wohngebiet. Durch eine ansonsten erforderliche innerértliche
Grunzasur, die bei einer Gemeindegrofie Schechingens in einem solchen Bereich keinen Sinn
ergeben wirde, waren wertvolle innerértliche Bauflachen verschenkt bzw. auf lange Zeit zumin-
dest nicht mehr wirtschaftlich nutzbar gewesen.

Aufgrund der Problematik, dass Mischgebiete sich oft zu Wohngebieten entwickeln, soll hier wei-
terhin durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen eine gemischte Nutzung erreicht
werden, die den Zielen eines Mischgebiets entspricht. Die Flache wird daher aus stadtebaulichen
Grinden, d.h. zur Schaffung des gewlnschten Puffers zwischen bestehendem Wohngebiet und
dem bestehenden Gewerbegebiet, als Mischgebiet ausgewiesen. Auf Grundlage des § 6 in Ver-
bindung mit § 1 Abs.4 BauNVO wird das Mischgebiet gegliedert. Die sudlich und teilweise im auf
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ca. 20 m Tiefe norddstlich der StraRe ,Im Spagen® vorgesehenen Teilbereiche des Mischgebiets
(M1 1 und MI 2) sind grundséatzlich auch fir Wohngebaude ohne zwingend erforderliche gewerbli-
che Nutzung vorgesehen. Auch dort sind jedoch gewerbliche Nutzungen gemaf den zuldssigen
Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir Mischgebiete zulassig. Die
nordlich der Stralte ,Im Spagen®, im riickwartigen Bereich, vorgesehenen Mischgebietsflachen
(MI 3) sind schwerpunktmalig fiir Betriebe des Handwerks, nicht stérendes Gewerbe sowie fiir
Dienstleistungsbetriebe reserviert. Wohnungen sind hier nur im Zusammenhang mit einer ge-
werblichen Nutzung zulassig. Das Mischgebiet kann durch diese Gliederung damit weiterhin
sinnvoll fur eine gemischte Nutzung zur Verfigung gestellt werden. Aufgrund der Erweiterungs-
absichten der nérdlich angrenzenden Betriebe auf den Flurstiicken 472/7 bzw. 472/8 und / 10
wird der bestehende und bisher planungsrechtlich gesicherte Larmschutzwall im westlichen Be-
reich bis zum Leitungsrecht entfernt, um dort eine durchgangige Bebaubarkeit zu ermdglichen.
Damit kénnen den beiden Betrieben nachhaltige Weiterentwicklungen am Standort ermdglicht
werden. Dabei sind dort natirlich nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebsteile zulas-
sig, d.h. die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete sind zwingend einzuhalten. Wei-
terhin bestehen bleiben tut ohne zwingendem planungsrechtlichem Erfordernis der Larmschutz-
wall im dstlichen Bereich. Der Larmschutzwall mit ca. 3 m Hohe und dem festgesetzten Pflanzge-
bot sollte bzw. soll die mdglichen Larmemissionen aus dem Gewerbegebiet, die auf die sudlich
angrenzenden Flachen einwirken kénnten, reduzieren, und damit auch die negativen Auswirkun-
gen auf die zulassigen Wohnnutzungen minimieren. Dies gilt jedoch nur noch fiir den &stlichen
Teil des Plangebiets. Siehe dazu auch die weiteren Ausfiihrungen in Kap. 6.2.

Ein kleiner Flachenanteil im westlichen Teil des Plangebiets wird als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet (eGE) ausgewiesen. Dort sind nur Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Weitere Flachen im Bereich des bisherigen Ful3- und Radweges (Flurstiicke
472/1 und 472/10) werden wie im Bestand als uneingeschranktes Gewerbegebiet (GE) ausge-
wiesen. Zuldssig ist in diesen gewerblichen Flachen dabei das gesamte Spektrum des § 8 BauN-
VO mit Ausnahme von Vergnigungsstatten, die im Hinblick auf den dorflichen Charakter von
Schechingen sowie der naheliegenden Wohnbebauung ausgeschlossen sind.

Als Maf} der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Im Mischgebiet sind als Hochstgrenze grundsatzlich nur maximal 2
Vollgeschosse zuldssig. Damit soll der Ubergangsbereich zwischen Gewerbe- und Wohngebiet
auch in der Hohenentwicklung der Gebaude abgelesen werden kdnnen. Zur Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse sind aus stadtebaulichen Griinden ergdnzend noch je nach Bereich unter-
schiedliche Gebaudehdhen festgesetzt. Siehe dazu die Ausfiihrungen in Kap. 5.3.2. Im nérdli-
chen Teil Mischgebiet 3 (Ml 3) entsprechen die grundsatzlichen Festsetzungen zur Kubatur und
Gestaltung der Gebaude den Festsetzungen im Gewerbegebiet, allerdings sind auch hier nur
maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Als Grundflachenzahl bleibt im Mischgebiet 2 und 3 wie bis-
her, im Hinblick auf die abgestufte Planung, eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Damit soll
auch die stadtebaulich gewlinschte dichtere Bebauung erméglicht werden. Im Mischgebiet 1 (Ml
1), sudlich der Stral3e ,Im Spagen®, wird entsprechend dem angrenzenden Wohngebiet nur eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Bauweise ist im Mischgebiet unterschiedlich festge-
setzt. Im MI 1 sind wie bisher nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, die auch noch zusatzlich
durch eine Beschrankung auf maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude weiter eingeschrankt wird.
Dadurch soll ein harmonischer Ubergang zur Wohnbebauung des siidlich angrenzenden Wohn-
gebiets erreicht werden. Im Ml 2 ist eine offene Bauweise ohne Einschrénkungen festgesetzt, so
dass dort grundsatzlich auch Mehrfamilienhduser zuldssig sind. Im Ml 3 ist eine abweichende
Bauweise zulassig, die grundsatzlich zwar eine offene Bauweise erfordert, jedoch hier zur Reali-
sierung gréRerer gewerblicher Gebaude ohne Langenbegrenzung.

Im festgesetzten Gewerbegebiet bleibt weiterhin eine maximale Bebauung mit 3 Vollgeschossen
zugelassen, die durch weitere Festsetzungen zur Gesamtgebaudehdhe erganzt werden. Dabei
liegen die zulassigen max. Gebaudehdhen bei ca. 11 — 12 m Uber dem vorhandenen Gelande.
Uberschreitungen sind nur fiir untergeordnete technisch notwendige Aufbauten ausnahmsweise
zulassig. Die Grundflachenzahl ist im gesamten Gewerbegebiet mit GRZ=0,7 festgesetzt. Damit
ist eine gute Ausnutzung und Wirtschaftlichkeit der Grundstiicke gegeben. Aufgrund der heute
noch nicht bekannten Grundstiickszuschnitte kann ggf. die zulassige Grundflachenzahl nicht
ganz erreicht werden. Im Hinblick auf die gewerbliche Nutzung gilt grundsatzlich eine offene
Bauweise, wobei jedoch wie im MI 3 die zulassigen Gebaudelangen auch hier uneingeschrankt
sein sollen. Mit dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung wird unter Berlicksichtigung der
0.g9. Abstufung insgesamt eine ordentliche Dichte im Plangebiet erreicht, die im Rahmen des ge-
setzlichen Anspruchs auch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden erfullt.
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Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind fir eine flexible Nutzung grof3ztigig durch Baugren-
zen ausgewiesen, so dass den Bauherren ein grof3er Gestaltungsspielraum fur eine individuelle
Bebauung der Grundstlicke ermdglicht wird. Zudem sind diese so festgesetzt, dass die stadte-
baulichen Gestaltungsziele erreicht werden kénnen. Dabei sind auch die Abstéande zu den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen so gestaltet, dass sich die aufgelockerte dorfliche Struktur der Umgebung
auch hier im Plangebiet fortsetzt. Dies schafft zusammen mit der geplanten strallenbegleitenden
Begrunung eine gewisse Qualitat des 6ffentlichen Raums. Im sidlichen Teil (Ml 1) sind die Bau-
fenster mit einem Abstand von der StralRenverkehrsflache von 3 m vorgesehen und ca. 17 m tief.
Damit ergibt sich ein Mindestabstand zur Grenze des bestehenden angrenzenden Wohngebiets
von teilweise 10 bzw. meist 14 m, was einen ausreichend groRen Pufferbereich ergibt. Im MI 2
sind 5 m Abstand von der Stralenverkehrsflache einzuhalten. Die Tiefe der Uberbaubaren
Grundstucksflachen betragt dort 12,5 m. Im westlichen Teil des nérdlich der Straf’e ,Im Spagen®
gelegenen Mischgebiets 3 (Ml 3) hat die Uberbaubare Grundstlcksflache einen Abstand von 12
m zur 6ffentlichen Verkehrsflache. Dieser Bereich soll wie bereits 0.g. als Erweiterung fur das
nordlich angrenzende Gewerbegebiet am Kappelweg dienen und hier unter Berticksichtigung der
vorgesehenen Nutzung zwischen den schwerpunktmafig gewerblich genutzten Flachen und den
eher zum Wohnen genutzten Mischgebietsflachen stdlich der Stral3e ,Im Spagen® einen gewis-
sen Pufferbereich mit einem Pflanzgebot bilden. Dieser soll andererseits aber auch als Ausgleich
fur das bisher im Bereich des Larmschutzwalls vorgesehene Pflanzgebot dienen. Mit der Auswei-
sung der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist in allen Bereichen eine flexible Aufteilung der
Baugrundstiicke moglich. Im Mischgebiet Ml 1 und MI 2 kénnen die festgesetzten Baugrenzen
gof. noch mit untergeordneten Bauteilen sowie Wintergarten und Glasvorbauten zur passiven
Sonnenenergienutzung in begrenztem Umfang Uberschritten werden. Dabei miissen hinsichtlich
des Nachbarschutzes bzw. der rdumlichen Wirkungen auf den StraBenraum jeweils mindestens 2
m Abstand gehalten werden. Die Festsetzungen fur Garagen und Stellplatze sind entsprechend
flexibilisiert, so dass diese mit wenigen Einschrankungen zum Mindestabstand zu den 6&ffentli-
chen Verkehrsflachen individuell auf den Grundstiicken angeordnet werden kénnen. Dabei sind
im Hinblick auf die Reduzierung der versiegelten Flachen und der gewlinschten Zuordnung zu
den Verkehrsflachen Garagen und Stellplatze nur bis zur riickwartigen Baugrenze zulassig. Die
festgesetzten flachenhaften Pflanzgebote sind freizuhalten. Auf die Festsetzung einer Gebaude-
Hauptrichtung / Firstrichtung kann hinsichtlich der Ausrichtung des Baugebiets sowie der beste-
henden stadtebaulichen Rahmenbedingungen verzichtet werden.

Im Plangebiet sind zwei Grinflachen festgesetzt. Im stidwestlichen Bereich ist im Verknipfungs-
bereich zum Wohngebiet ,Schafswiesen® und der Einfahrtssituation eine kleine Griinanlage als
offentliche Grinflache ausgewiesen. Diese Griinanlage wird zur Naherholung mit Ruhebereichen
ausgestattet und mit Laubgehdlzen bepflanzt. Sie kann auch als kleiner Treffpunkt fiir das neue
Quartier dienen. Eine weitere &ffentliche Griinflache befindet sich im nordéstlichen Ubergangsbe-
reich in die freie Landschaft und dient der Ortsrandeingrinung. Fir verschiedene Leitungen, die
das Plangebiet durchqueren sind Leitungsrechte vorgesehen. Das Leitungsrecht 1 sichert die ei-
nerseits die Hauptver- und Entsorgungsleitungen zwischen dem nérdlich angrenzenden Gewer-
begebiet fir das ndérdlich angrenzende Gewerbegebiet, andererseits auch die gemeinsamen
Hausanschlussleitungen fir die Grundstiicke nordlich der Strale ,Im Spagen®. Das Leitungsrecht
2 sichert eine bestehende Telekommunikationsleitung. Aus stadtebaulichen Grinden sind oberir-
dische Versorgungsfreileitungen im Geltungsbereich nicht zuldssig. Dies ist aus gestalterischen
Grunden besonders im Hinblick auf die zu erwartenden unterschiedlichen Gebaudehéhen im
Misch- und Gewerbegebiet zu sehen. Die innerdrtlichen Freileitungen entsprechen heute auch
nicht mehr dem Stand der Technik. Eine ggf. erforderliche Trafostation ist gemaf den Hinweisen
im Textteil unter Ziff. 6.12 allgemein zulassig.

Im Gewerbegebiet sind hinsichtlich der moglichen Immissionen aus dem Gebiet selbst fiir Schiaf-
raume sowie ruhebedirftige Kommunikations- und Arbeitsraume gewisse Innenschallpegel ein-
zuhalten. Mit dem teilweise festgesetzten Larmschutzwall, der im Zuge der vorliegenden Planung
im westlichen Teil des Plangebiets zurtickgebaut wird, ist zumindest ein teilweise wirksamer
Schutz zur Minimierung méglicher gewerblicher LA&rmimmissionen mdglich.

Im Plangebiet sind weiter die individuell auf die geplanten StraBenhéhen abgestimmten Erdge-
schoss - RohfuRbodenhdhen (EFH) festgesetzt, die einerseits die stadtebaulichen Aspekte be-
zuglich der Zuordnung der geplanten Bebauungen untereinander gewahrleisten und andererseits
auch die Aspekte eines moglichen Erdmassenausgleichs auf den Grundstiicken so weit wie mdg-
lich bertcksichtigen. Die zuldssigen EFH’s auf den einzelnen Baugrundsticken beziehen sich im
Mischgebiet 1 und 2 (MI 1 und MI 2) hinsichtlich des nur leicht geneigten Gelandes auf den be-
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5.3.2

stehenden StralRenrand. Dabei ist als Bezugspunkt die geplante bzw. bestehende Hohe, der zur
ErschlieBung des Grundstiicks angrenzenden Verkehrsflache, gemessen rechtwinklig vom Stra-
Renrand auf die Mitte der gesamten stral3enseitigen Fassade festgelegt. Fir die jeweiligen
Mischgebietsbereiche sind unterschiedliche maximale Erdgeschoss-Rohfullbodenhdéhen von

+ 0,40 m (Ml 1) bzw. + 0,70 m (MI 2) Uber der jeweiligen Bezugshohe festgesetzt. Im MI 3 ist un-
ter Berlicksichtigung der gewerblichen Nutzungen keine Erdgeschossfullbodenhdhe festgesetzt,
sondern aus praktischen Erwagungen ein ,Unterer MalRbezugspunkt® (UMBP). Damit 1alt sich die
maximale Hohenentwicklung im Ml 3 besser steuern. Weitere Festsetzungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen wie Dachform, -neigung und —deckung sowie zur Gebaudehdhe werden im
Rahmen von ortlichen Bauvorschriften (siehe Kap. 5.3.2) getroffen.

Nebenanlagen sind im Plangebiet hinsichtlich der gestalterischen Anforderungen nur einge-
schrankt zuldssig. Dabei sind Nebenanlagen zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache hinsichtlich ihrer méglichen Verunstaltungswirkungen nicht zulassig. Ansonsten sind
diese auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen bis 40 m® umbauter Raum zulassig,
jedoch nur innerhalb der festgesetzten Flachen des Misch- und Gewerbegebiets. Die Abstands-
flachen im Sinne des § 6 LBO Bad. — Wiirttbg. sind einzuhalten.

Festsetzungen zu den griinordnerischen Belangen, wie u.a. zur Anpflanzung von StraRenbaumen
und zur Durchgriinung, sind in die Planung integriert. (Siehe Kap. 5.3.3)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewahrleistung einer
ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat des
Baugebietes sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Orts- und
Landschaftshild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden Festset-
zungen zur Gestaltung von Fassaden, Dachern, Gebaudehohen, Werbeanlagen, Stellplatzen und
ihren Zufahrten, den unbebauten Flachen der Grundstiicke, zur Regenrtckhaltung sowie zu
Stellplatzverpflichtungen getroffen.

Hinsichtlich der Lage des Plangebiets im Ubergang zum AuRenbereich bzw. zum Gewerbegebiet
werden einige Festsetzungen zur Fassadengestaltung getroffen. Reflektierende und glanzende
Materialien sind mit Ausnahme von flachigen Verglasungen zur passiven Energienutzung nicht
zulassig. Weiter sind im MI 3 und im Gewerbegebiet Fassadenbereiche tber 25 m Lange durch
vertikal angebrachte Gestaltungselemente zu gliedern. Fassaden von Garagen, Nebenanlagen
und Stutzmauern sind bei einer Stellung parallel zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einzugri-
nen. Dabei kédnnen je nach individuellem Gestaltungswunsch entweder Kletterpflanzen, Hecken
oder Einzelbaume verwendet werden. Damit werden aus 6ffentlichem Interesse gestalterische
Standards im Bereich der StraBenrdume gewahrleistet. Im Mischgebiet 2 sind aufgrund der zu-
lassigen Gebaudehohen auch nicht als Vollgeschoss anrechenbare zuriickgesetzte Staffeldach-
geschosse mit Flach- oder flachgeneigtem Dach méglich, deren oberste Geschosse aus ortsge-
stalterischen Griinden dann vom darunterliegenden Baukérper entsprechend farblich und/oder im
Material abzusetzen sind.

Weitere wichtige Gestaltungselemente der Gebaude mit stadtebaulichen Auswirkungen auf das
Ortshild sind die Dacher und die Gebaudehdhen. Beziiglich der Dachformen und Dachneigungen
sind fur Hauptgebaude unterschiedliche Gestaltungsmadglichkeiten gegeben, die sich auch in die
angrenzenden Strukturen einfigen. Fir das Plangebiet sind insgesamt Flachdacher und geneigte
Décher bis 45° Dachneigung zulassig. Pultdacher sind dabei im MI 1 und MI 2 zur einheitlichen
Gestaltung der Gebaude und zur Wahrung des Ortsbilds jedoch nur nach Norden geneigt zulas-
sig. Bei Doppelhausern und ggf. auch Hausgruppen sind Dachneigung, -form und -deckung ein-
heitlich zu gestalten. Damit wird insgesamt den Anforderungen an eine individuelle Gestaltung
der im Gebiet geplanten Bauvorhaben Rechnung getragen, die Uber die bisherigen Gestaltungs-
mdglichkeiten hinausgehen und alle aktuellen Dachformen zulassen. Hinsichtlich dieses relativ
groRen Spektrums an Méglichkeiten bezuglich der Dachformen und -neigungen ist die Festset-
zung von angemessenen Héhenbegrenzungen durch maximale Gebaudehdhen fir die einzelnen
Haustypen erforderlich bzw. wichtig. Siehe dazu unten. Bei der Farbgebung der Dacher sind aus
landschaftsgestalterischen Grinden nur rote, graue und braune Farbtdne zulassig. Weiter sind
zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild glanzende bzw. reflektie-
rende Materialien, mit Ausnahme fur flachige Verglasungen der Dachhaut zur Passiv-Energie-
Nutzung usw., nicht zulassig. Im Mischgebiet missen Flach- und flachgeneigte Dacher bis 10°
Dachneigung mindestens extensiv begriint werden. Dabei ist von einer Substratstarke von min-
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destens 10 cm auszugehen. Mit diesen MaRnahmen kénnen Beeintrachtigungen der Belange des
Ortshildes sowie der Belange der Schutzgiter Boden, Wasser und Klima minimiert werden.
Dachaufbauten sind im Rahmen der bestehenden Satzung Uber die Zulassung von Dachaufbau-
ten und Zwerchgiebeln zuldssig, die nachrichtlich als Festsetzung Gbernommen wird. Um einer
verunstaltenden Art der Anbringung von Solaranlagen auf den Dachern entgegen zu wirken, sind
an Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaik gewisse Anforderungen gestellt, die sich auf die
verschiedenen Dachformen beziehen. Dabei sind bei geneigten Dachern tiber 15° Dachneigung
keine aufgestanderten Anlagen zulassig. Bei Flach- und flachgeneigten Dachern bis 15° sind ne-
ben einer maximalen Héhe von 1,00 m Uber der Dachflache auch entsprechende Abstande zum
Dachrand einzuhalten. Flr solarthermische Anlagen kénnen ausnahmsweise Abweichungen von
dieser Vorschrift zugelassen werden, da bei diesen Anlagen der Winkel der Sonneneinstrahlung
fir deren Wirkungsgrad eine entscheidende Rolle spielen. Dabei dirfen die solarthermischen An-
lagen jedoch maximal 15% der Dachflache und eine Héhe von 1,00 m (ber der Dachflache nicht
Uberschreiten. Damit kdnnen die Belange fir eine Nutzung der Sonnenenergie in der Planung so
gut als méglich bertcksichtigt und verunstaltende Auswirkungen weitestgehend vermieden wer-
den.

Die Definition der maximalen Gebaudehdhen tragt dazu bei, dass im Zusammenhang mit der
Festsetzung der Erdgeschoss-Fuflbodenhdhen bzw. dem Unteren MaRbezugspunkt (UMBP) die
stadtebaulichen Aspekte fir die Hohenentwicklung der Bebauung bertcksichtigt werden kénnen.
So sind im Mischgebiet MI 1 unter Bertcksichtigung des angrenzenden Wohngebiets relativ rest-
riktive Gebaudehdhen fir die einzelnen Dach-/Gebaudeformen festgesetzt. Diese bewegen sich
in Abhangigkeit der jeweiligen Dachform bei den Traufhdhen zwischen 5,25 und 6,00 m sowie bei
den First-/Gebaudehdhen zwischen 6,75 bis 8,50 m. Damit ist eine angemessene Abstufung zum
sudlich angrenzenden Siedlungsbereich gewahrleistet. Im Mischgebiet 3 mit seiner vorrangig ge-
werblichen Nutzung ist maximal eine Gebaudehdhe von 9,25 m tber der UMBP mdglich. Dies un-
terschreitet zwar die im nordlich angrenzenden Gewerbegebiet festgesetzten Baumdglichkeiten in
der Hohe, soll jedoch zu den siidlich angrenzenden Bebauungen im Ml 2 vermitteln. Dies insbe-
sondere unter dem Aspekt, dass dort uneingeschrankte Gebaudeldngen mdglich sind. Im Misch-
gebiet 2 (Ml 2) sind fir Wohn- und Biirogebaude bzw. rein gewerbliche Gebaude wie Lager- oder
Werkhallen unterschiedliche Gebaudehdhen zulassig. Fir gewerbliche Gebaude gilt eine maxi-
mal zuldssige Gebaudehohe von 8,00 m. Fur Wohn- und Burogebaude sind wie im M| 1 unter-
schiedliche Trauf-, First- und Gebaudehdéhen im Zusammenhang mit der Dachform und Dachnei-
gung festgesetzt. Allerdings sind diese hier etwas héher zulassig und betragen bei den Traufhé-
hen zwischen 7,00 und 7,75 m sowie bei den First- bzw. Gebaudehdhen 9,50 bis 10,50 m. Mit
diesen Festsetzungen wird insgesamt sowohl auf den Bestand reagiert als auch eine fir die Um-
gebung angemessene Hohenentwicklung erreicht. Weiter kann damit den stadtebaulichen und
landschaftsgestalterischen Belangen ausreichend Rechnung getragen werden.

Werbeanlagen sind im Plangebiet nur an der Statte der Leistung zuldssig. Damit kdnnen uner-
winschte Grof¥flachenwerbetafeln vermieden werden, die das Stralen- und Ortsbild in diesem
dorflichen Gebiet verunstalten wirden. Im Mischgebiet Ml 1, das insbesondere durch Wohnen
gepragt sein wird, dirfen Werbeanlagen nur bis maximal 4,5 m Héhe tUber EFH am Gebaude an-
gebracht werden. Im Mischgebiet Ml 2 und 3 sowie im Gewerbegebiet sind pro Grundsttick auch
eine flachen- und héhenbegrenzte, freistehende Werbeanlage oder maximal 3 Fahnen zulassig.
Die Werbeanlagen sollen sich insgesamt in den Kontext des Gewerbegebiets einfligen. Sie sind
aus gestalterischen Gruinden nicht auf Dachern und innerhalb geneigter Dachflachen zuldssig,
durfen kein wechselndes bzw. bewegtes Licht haben und nicht in den Auflienbereich wirken.

Stellplatze und ggf. nicht fir den LKW-Verkehr bestimmte bzw. untergeordnete Hofflachen sind je
nach Gebietstyp hinsichtlich der Versiegelungs-Problematik wasserdurchlassig herzustellen. Da-
bei sind Stellplatzanlagen auch mit Laubbdumen zu durchgriinen, um hier die Belange von Natur
und Umwelt zu bertcksichtigen. Aufschiuttungen und Abgrabungen sind bis maximal 1,00 m Hohe
zulassig. Ggf. kdnnen hoéhere Aufschittungen fiir Terrassen bis 30 m? Grofie sowie fiir notwendi-
ge Zufahrten und Zugange ausnahmsweise zugelassen werden. Unter Berucksichtigung der nur
geringen Neigungen im Plangebiet sind Stutzmauern zum Aufienbereich nicht zulassig bzw. zu
den Nachbargrundstiicken nur bis maximal 80 cm zuldssig. Damit sollen die nachbarlichen Be-
lange berlicksichtigt werden. Einfriedungen sind grundsatzlich zulassig als Holzzaune bis 1,00 m
Hoéhe, als Laubgehdlzhecken bis 2,00 m Hohe sowie in den eher gewerblich gepragten Bereichen
(M1 2, MI 3 und eGE/GE) auch als Stabgitterzaune bis 2,00 m Hohe. Allerdings sind die Einfrie-
dungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und dem anschlieRenden Vorgartenbereich bis
3 m Tiefe nur bis maximal 80 cm Héhe zulassig. Damit sollen die Belange des Orts- und Stra-
Renbilds sowie auch Aspekte der Sicht bei den Grundstiickszufahrten bertcksichtigt werden. Aus
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6.0
6.1
6.1.1

gestalterischen Griinden sind diese entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen und von Au3enbe-
reichsflachen mindestens um 50 cm von der Grundstiicksgrenze abzuriicken.

Zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fur die erhéhte Versiegelung von Flachen werden
im Bebauungsplan Festsetzungen zur Regenrickhaltung getroffen. Dabei ist zur wirksamen Re-
duzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses fir unbegrinte Dacher ein Pufferbehalter
mit 2 m?® Volumen je 100 m? angeschlossener Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehalter
muss einen permanent offenen Abfluss von ca. 0,1 I/s / 100 m? Dachflache haben.

Durch die vorgesehene Planung entstehen im Ml 1 und MI 2 ca. 14 Bauplatze fur Wohnen und /
oder Gewerbe mit Grundstlcken zwischen ca. 420 m? und 900 m? GroRe. Darliber hinaus erge-
ben sich im MI 3 neue gewerbliche Bauflachen mit voraussichtlich 3 Grundsticken auf einer Fla-
che von ca. 0,76 ha.

Far Wohnungen ist im Mischgebiet unter Berticksichtigung der geplanten Strafenbreite im Zu-
sammenhang mit den moglichen bzw. erwiinschten gewerblichen Nutzungen eine erhdhte Zahl
von Stellplatzen auf den Grundstiicken nachzuweisen. Pro Wohneinheit sind abweichend von
den Vorschriften der Landesbauordnung 1,5 Stellplatze erforderlich. Bei der Berechnung sich er-
gebende halbe Stellplatze sind stets aufzurunden. Vorflachen vor Garagen mit mindestens 5 m
Tiefe kénnen dabei auch als Stellplatz angerechnet werden.

GRUNORDNUNG

Grundsatzlich ergeben sich fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes keine erhebli-
chen Veranderungen an der grinordnerischen Konzeption. Siehe dazu die Ausfihrungen in Kap.
1.5.4 der Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kappelfeld*.

Das Plangebiet gehért naturraumlich zum Ostlichen Albvorland und dort zu den Liasplatten tber
Rems und Lein, welches der GroRlandschaft ,Schwabisches Keuper-Lias-Land® unterliegt. Hin-
sichtlich der detaillierten Bestandsbeschreibung und —bewertung der Schutzgtter wird auf die
Ausfuhrungen in Kap. 6.1 dieser Begriindung verwiesen.

Folgende grinordnerische MalRnahmen sind in der Planung vorgesehen:

- Ausweisung einer ¢ffentlichen Grinflache —Griinanlage- im stdwestlichen Bereich der Stralle
,Im Spagen“ (Ziffer 1.10)

- Gute Durchgriinung des Plangebiets durch Stral3enbegleitbegriinung (Ziffer 1.13.1) und weite-
re Festsetzungen zur Durchgriinung auf den Bauflachen (Ziffer 1.13.3 und 1.13.4 sowie 2.4)

- Randeingriinung des geplanten Siedlungsrandes mit Gehoélzgruppen (Ziffer 1.13.2)
- Bepflanzung des Larmschutzwalles im dstlichen Bereich des Mischgebiets (Ziffer 1.13.3)

- Festsetzung eines Pflanzgebots mit lockerer Bepflanzung zwischen Mischgebiet 2 und 3 als
Abpflanzung des eher gewerblichen Teils des Mischgebiets (Ziffer 1.13.3)

- Verwendung nicht heimischer Nadelgehoélze und Koniferen ist unzulassig (Ziffer 1.13.5)

- teilweise Fassaden- und Dachbegriinungen erforderlich (Ziffer 2.1.1 und 2.1.2).

- Reduzierung der Versiegelung durch Herstellung wasserdurchlassiger Belage bei Stellplatzen
und Zufahrten (Ziffer 2.4).

- Gestaltung der unbebauten Flachen unter Berlcksichtigung der Einbindung in das Ortsbild
und die Landschaft (ziffer 2.5).

Der geplante Siedlungsbereich, der gréRtenteils die Fuge zwischen Gewerbegebiet und Wohn-
gebiet ,Schafwiesen® schlie3t, wird durch die vorgesehenen Griinfestsetzungen im ostlichen
Randbereich weiterhin gut in die dort angrenzende freie Landschaft eingebunden. Auf die de-
taillierten griinordnerischen Festsetzungen im Textteil wird verwiesen.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE
BELANGE DER UMWELT

VORBEMERKUNGEN

Fur die Durchflihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB sind die folgenden Prifkriterien zu
erfillen. Das sind:

- keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7 b BauGB genannten Schutzguter,

- keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 UVPG,

- keine Umweltprifung nach Landesrecht,
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- keine entgegenstehenden Ziele der Raumordnung,
- Arrondierung des Siedlungskaorpers,
- GroRe der geplanten Grundflache.

Ein Verfahren nach § 13 a BauGB ist bei einer Unterschreitung des Schwellenwertes von
20.000 m? neu auszuweisender Grundfldche uneingeschrankt mdglich. Die aus den vorliegen-
den planungsrechtlichen Festsetzungen sich ergebende zulassige Grundflache betragt hier ca.
360 m2. Da alle weiteren Kriterien / Voraussetzungen erflllt sind, kénnen fir das geplante Bau-
gebiet die planungsrechtlichen Grundlagen im Rahmen eines Verfahrens nach § 13 a BauGB
geschaffen werden.

Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich. GemaR den hier vorliegenden Voraussetzungen sind
mogliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten waren, im
Sinne von § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Damit ist auch keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung vorzulegen.

Der vorliegende Bebauungsplan kann daher nach dem Verfahren gemafR § 13 a BauGB - ,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung®, aufgestellt werden.

BESTANDSBEWERTUNG UND KONFLIKTANALYSE
Allgemeines

Schechingen ist in diesem norddstlichen Siedlungsrandbereich insbesondere durch eine inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung mit Acker- und Griinland gepragt. Dabei ist die Landschaft im
naheren Umfeld des Plangebiets auch weitestgehend ausgeradumt. Auf die Ausfihrungen zur
Bestandssituation in Kap. 4.0 wird verwiesen.

Es muss grundsatzlich aufgefiihrt werden, dass es sich bei den Flachen im Plangebiet um be-
reits Uberplante Bereiche im bestehenden Siedlungsgeflige handelt, die lediglich bauplanungs-
rechtlich an die neuen Anforderungen angepasst werden. Fur die Bestandsbewertung sind die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Kappelfeld“ malige-
bend. Dort ist das Baugebiet als Mischgebiet (MI) und in kleinen Teilbereichen als Gewerbege-
biet (GE) ausgewiesen.

Zu den einzelnen Schutzgltern kann Folgendes ausgefihrt werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden bereits im vorliegenden rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan abgearbeitet und eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefihrt.
Diese war dem Bebauungsplan als Anlage 3 beigefligt. Im vorliegenden Planungsraum wurden
jedoch keine planungsrelevanten Konflikte beziglich des Artenschutzes ermittelt. Durch die um-
liegenden Siedlungsbereiche und die bisher noch intensive landwirtschaftliche Nutzung des
Plangebiets hat sich an den Rahmenbedingungen keine Anderung ergeben. Verbotstatbestan-
de sind daher weiterhin ausgeschlossen.

Auch im Bereich der geringfligigen Erweiterung des Plangebiets auf Fist. 472 ist eine intensive
landwirtschaftliche Nutzung vorhanden. Von einer Beeintrachtigung von Brutstatten bzw. Le-
bensrdumen von Feldlerchen ist dort aufgrund der Struktur des Gebiets und Nahe zur beste-
henden Wohnsiedlung nicht auszugehen. Ein dauerhaftes Vorkommen von nach FFH-
Richtlinien streng oder besonders geschitzten Pflanzen- und Tierarten kann fur den Geltungs-
bereich ausgeschlossen werden.

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

Schutzgut Boden

Gemal dem Bodenschutzgesetz Baden-Wiirttemberg sind bei der Planung und Ausflihrung von
BaumaRnahmen die Funktionen von Boden zu erhalten, vor Belastungen zu schiitzen sowie auf
einen sparsamen Umgang zu achten. Auf die Ausfihrungen in Kap. 1.2.3 wird hingewiesen.

Die Bodenfunktionswerte sind gréRtenteils durchschnittlich (2-3), nur als Filter und Puffer (3,5)
etwas Uberdurchschnittlich. Damit wird deutlich, dass der Boden insgesamt eine eher mittlere
Qualitat besitzt. Altlasten und Altablagerungen sind nicht bekannt.

Aufgrund der nur geringfiigig mehr versiegelten Flachen (ca. 0,1 ha) kann davon ausgegangen
werden, dass unter Bertcksichtigung der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorgesehe-
nen und durchgefiihrten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, keine erheblichen Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden zu erwarten sind. MaRnahmen zur Reduzierung des Eingriffs
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6.2

in das Schutzgut Boden wie Minimierung der Versiegelung, Hinweise zum Bodenschutz usw.
sind im Bebauungsplan durch die textlichen Festsetzungen entsprechend beriicksichtigt. Ge-
mafl dem Bodenschutzgesetz Baden-Wlrttemberg sind bei der Planung und Ausfihrung von
Baumalnahmen die Funktionen des Bodens zu erhalten, vor Belastungen zu schiitzen sowie
auf einen sparsamen Umgang zu achten. Weiter sind Bodenbelastungen auf ein unvermeidba-
res Mal zu beschranken. Insbesondere wird unter Berlicksichtigung der Gesichtspunkte des
flachensparenden Bauens den Grundsatzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gemal § 1a Abs. 2 BauGB vorbildlich Rechnung getragen. Hinsichtlich den in der vorhande-
nen geologischen Formation mdglichen geogenen Schadstoffbelastungen wird auf die Hinwei-
se im Textteil unter Ziffer 6.5 verwiesen. Ggf. muss bei der Abfuhr von Erdmaterial eine Unter-
suchung des Baugrundes erfolgen.

Sonstige Schutzgiiter

Fir das Schutzgut Wasser sind Oberflachengewasser im Plangebiet nicht vorhanden. Eingriffe
in das Grundwasser sind durch die Planung nicht zu erwarten. Wie bei der Angabe der Boden-
funktionen ersichtlich wird, hat der Boden eine relativ hohe Filter- und Pufferwirkung, wodurch
ein moglicher Schadstoffeintrag in das Grundwasser relativ unwahrscheinlich ist. Da das Ge-
lande durchschnittlich mit gut 2 % Neigung nach Siden / Stidwesten abfallt, ist bei Extrem-
Wetterlagen ggf. trotzdem mit einem Anfall von Oberflachenwasser zu rechnen. Unter diesem
Aspekt sind die Hinweise im Textteil unter Ziff. 6.7 beztglich dem Schutz vor Hochwasser zu
beachten. Private Park-, Hof- und Verkehrsflachen sind entsprechend in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen, wodurch der Versiegelungsgrad im Gebiet reduziert wird. Der Oberfla-
chenwasserabfluss wird unter Berlicksichtigung der Reduzierung des Versiegelungsgrades
und die herzustellenden Pufferbehalter zur Regenrickhaltung reduziert. Zudem sind Flach-
und flachgeneigte Dacher zu begriinen. Weiter ist auch ein Erdmassenausgleich auf den
Grundstiicken vorgesehen, soweit dies moglich ist.

Das Schutzgut Klima und Luft wird hinsichtlich der Lage des Plangebiets im landlichen Raum
sowie seiner GréRe in Verbindung mit den groRzlgigen Freibereichen in der Umgebung nicht
entscheidend beeintrachtigt. Fur die Kalt- und Frischluftproduktion sowie fir Kaltluftabflussbah-
nen ist das Gebiet nicht wesentlich von Bedeutung. Mit einer Beeintrachtigung der lokalen Luft-
austauschprozesse ist nicht zu rechnen. Die Veranderungen gegenuber der bisherigen Planung
sind nur geringfuigig. Die Belange des Schutzgutes Klima/Luft sind damit in der Planung bertck-
sichtigt.

Durch die geplante Bebauungsplan-Anderung ergeben sich gegeniiber der bisherigen Planung
keine wesentlichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung. Durch
seine Lage am nordéstlichen Ortsrand mit dem von drei Seiten angrenzenden Siedlungsbereich
und den sich dort im Osten anschliefienden landwirtschaftlichen Flachen mit ansteigender To-
pographie, ist auch weiterhin eine gute landschaftliche Einbindung des Baugebiets gewahrleis-
tet. MAgliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen durch die griinordnerischen
und gestalterischen MalRnahmen ausgerdumt werden. Die vorgesehenen Festsetzungen zu den
Gebaudehdhen sowie zur Gestaltung der Dacher tragen ebenfalls dazu bei. Durch die vorgese-
henen Anschliisse mit Ausbau der Feldwege-, Ful3- und Radwegeverbindungen wird zudem die
Anbindung an die freie Landschaft fir Spazierganger und Erholungssuchende gewahrleistet.
Eine Fernwirkung ist aufgrund der umgebenden Bebauung, der geplanten Ortsrandeingriinung
und der topografischen Rahmenbedingungen nicht gegeben. Wechselwirkungen der Schutzgu-
ter untereinander sind nicht zu erwarten. Sonstige Schutzguter bzw. schutzbedurftige Bereiche
werden nicht tangiert.

Damit kann insgesamt von keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild ausgegangen werden.

SONSTIGE BELANGE

Landwirtschaft

Durch die Planung gehen zwar faktisch ca. 1,66 ha bisher landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flache verloren. Diese befindet sich jedoch bis auf eine kleine Flache von 0,15 ha (Flist. 472)
bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan und ist als Bauland ausgewiesen. Die gesamte
Flache ist im Eigentum der Gemeinde. Unter diesen Voraussetzungen kann davon ausgegan-
gen werden, dass durch die Herausnahme dieser Flachen aus der landwirtschaftlichen Produk-
tion kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet ist. Ersatzflachen mussen fir
die entfallenden Feldfluren nicht zur Verfugung gestellt werden. Landwirtschaftlich schlecht
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nutzbare Restflachen fallen nicht an. Die Funktion landwirtschaftlicher Drainageleitungen wird
nicht eingeschrankt. Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich intensiv genutzten Fla-
chen in der Umgebung kann es aufgrund zu Geruchsbelastigungen kommen, die jedoch das
ortsiiblich zumutbare MaB auf jeden Fall nicht Gberschreiten. Aufgrund des Flachenverlustes
sind die Belange der Landwirtschaft zwar beeintrachtigt, der Verlust der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist jedoch unter den gegebenen Rahmenbedingungen insgesamt als sehr ge-
ring einzustufen. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstilicke ist
hinsichtlich der geplanten Anbindung der bestehenden landwirtschaftlichen Wirtschaftswege
weiterhin gewahrleistet. Unter diesem Aspekt sind die Belange der Landwirtschaft gegenlber
den Belangen der dringend erforderlichen Ausweisung von Bauflachen zurlick zu stellen.

Verkehr

Auf die Ausfiihrungen in Kap. 5.2 wird hingewiesen. Die verkehrlichen Belange werden durch
die vorgesehene Planung beriicksichtigt. Ein Anschluss des Gebiets an das uberortliche Stra-
Rennetz ist gewahrleistet. Die Anbindung des Baugebiets an den Offentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) erfolgt tiber die in der ,Hauptstrae“ gelegene Bushaltestelle in ca. 300 m Ent-
fernung. Durch die geplanten Ful’- und Radwege, die im Siden an das bestehende Wohnge-
biet ,Schafwiesen“ und im Norden an den Feldweg bzw. das Gewerbegebiet anschlieen, wird
das geplante Baugebiet mit dem Ortskern sowie mit dem AuRenbereich verknipft.

Larm

Auf die bereits zum Thema ,Larm* ausgefiihrten Erlauterungen in Kap. 5.3.1 wird verwiesen.
Wesentliche Veranderung der Planung ist der teilweise Wegfall des bestehenden Larmschutz-
walles am slidlichen Rand des Gewerbegebiets am Kappelweg, der sich bisher am noérdlichen
Rand des Plangebiets befindet. Aufgrund des Abstandes von anndhernd 100 m zwischen Ge-
werbegebiet und dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) der Wohnsiedlung ,Schaf-
wiesen*, das sich siidlich des Plangebiets befindet, sind grundsatzlich ausreichende Abstande
vorhanden. Der Larmschutzwall mit 3 m Héhe wurde nur als zusatzliche Mallinahme zur Mini-
mierung moglicher Ldrmbelastungen, die auf das Wohngebiet einwirken, erstellt. Da nun durch
die ErschlieBung mit konkreter Nutzung und Bebauung als Mischgebiet bevorsteht, wirkt diese
nach der Bebauung mit einer bis zu dreireihigen Gebaudezeile als zusatzlicher Schutz vor den
maoglichen gewerblichen Immissionen. Mit dem Wegfall des Larmschutzwalles kann auch be-
stehenden Betrieben eine nachhaltige Weiterentwicklung am Standort ermdglicht werden. Da-
mit werden die wirtschaftlichen Belange beriicksichtigt.

Sonstiges

Die Ausweisung eines neuen Kinderspielplatzes ist nicht vorgesehen, da im Bereich der Raiffe-
isenstrale in 300 m Entfernung bereits ein groRer Kinderspielplatz besteht, der von der Offent-
lichkeit genutzt werden kann.

Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

MARNAHMEN

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

Die wesentlichen MaRnahmen sind:

- Planung des Baugebiets unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Berlicksichtigung der vorhandenen

umliegenden Strukturen sowie der bisherigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes,

- Mdglichkeit zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie. z.B. Sonnenenergie durch ent-
sprechende Gebaudestellung, Abstadnde und Gestaltungsmaoglichkeiten,

- Teilweise Begrinung von Dachern als Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet
und zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses,

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

- Durchgrinung und landschaftliche Einbindung des Baugebiets durch entsprechend festge-
setzte Grinflachen und Pflanzgebote.
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7.0

8.0

Es erfolgen keine nachteiligen Beeintrachtigungen durch die vorliegende Bebauungsplan — An-
derung. Die Kriterien des § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind erfilllt.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet liegt in leicht geneigtem Gelande. Unter diesem Aspekt kann von Nordosten ggf.
Oberflachenwasser ins geplante Baugebiet einflieRen. Die Grundstiickseigentiimer missen sich
zur Vorsorge durch geeignete Mallnahmen wie z.B. Gelandemodellierung usw. schiitzen. Auf
die Hinweise im Textteil unter Ziffer 6.7 wird verwiesen. Unterlagen tber Drainageleitungen sind
fur den Planbereich nicht vorhanden. Ein entsprechender Hinweis mit Handlungsempfehlungen
beim Auffinden von Drainagen ist jedoch im Textteil unter Ziffer 6.9 aufgenommen.

Im AKP der Gemeinde Schechingen aus dem Jahre 1998 ist das Plangebiet zwar noch als Au-
Rengebiet ausgewiesen, im Rahmen des im Jahre 2001/2002 durchgefuhrten Wasserrechts-
gesuchs fur das ,Gewerbegebiet Kappelfeld“ wurden auch fir das vorliegende Plangebiet die
wasserrechtliche Genehmigung erteilt. Auf der Trasse der Stral3e ,Im Spagen® liegt bereits ein
neuer Mischwasserkanal, der im Zusammenhang mit der Erschlieung des Gewerbegebiets
gebaut wurde und aus Richtung Norden durch ein Leitungsrecht (LR 1) gesichert ist. Zum An-
schluss der geplanten Flachen ist daher nur im dstlichen Bereich der Stralie ,Im Spagen® ein
neuer Kanal zu bauen. Weitere Leitungsrechtsflachen, ebenfalls LR 1, sind zur gemeinsamen
ErschlieBung der Grundstucksflachen im MI 2 sowie zur Ableitung von Entwasserungsleitun-
gen im MI 3 festgesetzt.

Fur das anfallende Dachflachenwasser sind Pufferbehalter vorzusehen, die eine Regenriickhal-
tung des Dachflachenwassers gewahrleisten. Auf den Baugrundstiicken ist flr nicht begriinte
Dacher eine private Regenriickhaltung mit einem Rickhaltevolumen von 2 m® pro 100 m? zu
entwassernder Dachflache und ein gedrosselter Abfluss von permanent ca. 0,1 I/s pro 100 m?
Dachflache vorzusehen. Mit diesen Mallnahmen zur Reduzierung des anfallenden Oberfla-
chenwassers kann ein wirksamer Beitrag zur Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und Ab-
flussmenge geleistet werden. Der jeweilige Nachweis ist in den Entwasserungsgesuchen der
einzelnen Baugenehmigungsverfahren zu fuhren. Hinsichtlich des Fehlens einer in angemesse-
ner Entfernung vorhandenen Oberflachenwasserableitung ist eine getrennte Ableitung des
Oberflachenwassers nicht moglich.

Die oértliche Wasserversorgung kann Uber die vorhandenen Leitungen in der Umgebung des
Plangebiets erfolgen. Dasselbe gilt fir die Versorgung mit Strom sowie fur Telekommunikati-
ons-Einrichtungen. Evtl. notwendige Umspannstationen kénnen ggf. noch erstellt werden. Eine
bestehende Telekommunikationstrasse wird durch ein Leitungsrecht (LR 2) gesichert. Aus
stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig.

KOSTEN

Mit folgenden ErschlieBungskosten ist fiir die ErschlieBung des Plangebiets zu rechnen:
StraRenbau

davon StralRe ,Im Spagen” ca. 332.500,00 €

davon Feld- und FuBwege ca. 56.900,00 €

- StralRenbeleuchtung ca. 34.800,00 €
- Entwasserung

davon Kanal ca. 66.600,00 €

davon Hauskontrollschachte ca. 94.700,00 €

- Wasserversorgungsleitungen ca. 128.600,00 €

- Herstellung und Bepflanzung der offentl. Griinfla- Pauschal ca. 35.000,00 €

chen sowie AusgleichsmaRnahmen
GESAMTKOSTEN ca. 749.100,00 €

(Kostenschatzung incl. Ingenieurleistungen und Mwst.)
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