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1.0
1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

PLANGEBIET

ALLGEMEINES

Die Gemeinde Schechingen liegt am ostlichen Ende der Frickenhofer Hohe, auf knapp 500 m
U. NN, ca. 6 km nordlich des Remstales. Die Gemeinde besteht aus dem Hauptort
Schechingen, dem Ortsteil Leinweiler sowie einigen Gehoften wie Eichenhof, Haghof,
Klotzhofen und Zeirenhof. Die Gemeinde Schechingen hat aktuell insgesamt ca. 2.200
Einwohner.

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

Die Gemeinde Schechingen stellt einen Verkehrsknotenpunkt fur die Umgebung dar, in dem
mehrere Landes- und Kreisstral3en zusammenlaufen. Dies ist einerseits die Landesstralie

L 1158, die vom Remstal (Mogglingen / BundesstraRe B29) kommend bis nach Obergroningen
fuhrt, von wo aus Abstgmund Uber die L 1080 erreichbar ist. Andererseits sind dies die
Kreisstraflden K 3259 als Verbindung nach Eschach, die K 3260 nach Goggingen, die K 3261 in
Richtung Hohenstadt und die K 3262 Uber Leinweiler nach Laubach.

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereichs der Gemeinde Schechingen,
zwischen der Strafse ,Gassle” im Osten, der SchielRbergstral3e im Norden und der BruhlstralRe im
Suden. Richtung Westen wird das Plangebiet durch einen langegezogenen Gartenbereich auf Flst.
99 begrenzt. In der Umgebung hat sich die Bebauung an der SchielR3bergstrafée und am Gassle his-
torisch um die Kirche St. Sebastian und ohne stadtebauliche Vorgaben entwickelt. An der Buhl-
stralRe ist die Bebauung im Anschluss an die Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Bruhl” entstan-
den. Das Plangebiet liegt ca. 100 m sudwestlich des Rathauses und der Ortsmitte und befindet
sich auf ca. 483 m U. N.N.

TOPOGRAPHIE

Das Gelande fallt im Plangebiet naturlicherweise von Sud nach Nord und insgesamt weiter nach
Norden zum Haldenbach hin ab. Der lokale Hochpunkt liegt somit an der sudlichen Plangebiets-
grenze auf einer Hohe von 485,50 m U. NN. Durch die aktuellen Nutzungen als Hausgarten bzw.
als Wiese ist das Gebiet schon anthropogen gepragt. Der Hohenunterschied vom tiefsten zum
hochsten Punkt im Plangebiet ist ca. 6 m, auf einer Lange von etwa 100 m. Dies entspricht so-
mit einem durchschnittlichen Gefalle von ca. 6%. GroRRere Boschungen oder Gelandekanten gibt
es im Plangebiet nicht.

1.2.3 GEOLOGIE /BODEN

Die Gemeinde Schechingen liegt im Bereich der Schichtstufenlandschaft des Albvorlandes und
wird im Plangebiet durch die geologische Einheit der Lossfuhrenden FlieRerde gepragt. Hierbei
handelt es sich um umgelagertes feinkorniges Gemenge aus Boden und Gesteinsfragmenten,
das, nach oberflachlichem Auftauen von Permafrostboden oder jahreszeitlich gefrorenem Unter-
grund, infolge starker Durchfeuchtung bereits bei geringem Gefalle breiartig talwarts kriecht.
Das Ausgangsgestein wird von Braunerden oder Pelosolen Uberlagert. Der im Plangebiet vor-
herrschende Bodentyp des Pelosols deutet bereits auf das eher lehmig-tonige Substrat hin, das
diesen Uberdeckt und eine mittlere Nutzbare Feldkapazitat (NFK) aufweist.

1.2.4 GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESTIZVERHALTNISSE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auf der Flur 0 der Gemarkung Schechingen
die Flurstucke 100/1, 102/8, 123/1, 123/6 und 123/7 sowie Teile der Flurstucke 108 (Gassle) und
121 mit einer GroRRe von ca. 0,62 ha. Siehe dazu den Ubersichtsplan Bild 1.
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Bild 1. Ubersichtsplan Ge/z‘ungsbere/ch, unmal3stablich

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Schechingen hat aufgrund ihrer landschaftlich reizvollen Lage im ostlichen Teil der
Frickenhofer Hohe und der guten Verkehrsverknupfungen in die Umgebung grundsatzlich eine
gute Standortqualitat fur Wohnansiedlungen und Gewerbe. Gleichzeitig muss sich die Gemeinde
aufgrund des immer starker werdenden Nutzungsdrucks auf die Flachen und der begrenzten
Moglichkeiten zur Entwicklung im AulRenbereich auch mit den Moglichkeiten der Innenentwick-
lung und Nachverdichtung untergenutzter Flachen beschaftigen. Entlang der Schief3bergstralie
hat sich historisch bedingt eine sehr enge Bebauung entwickelt, die aber durch relativ lang gezo-
gene Grundstucke noch groRzugige Garten ermoglicht hat. Ruckwartig dieser Garten wurde in
den 1950er Jahren der Bebauungsplan ,,Bruhl” entwickelt, der dort Wohnbebauung bzw. auch
Flachen ohne bauliche Nutzung festgelegt hat. Im Anschluss an die Rechtkraft des Bebauungs-
planes wurde die Bruhlstral3e hergestellt und die Bebauung begann. Durch beide Entwicklungen
ist in diesem Zwischenraum eine sehr grof3zugige Grunflache entstanden, die heute immer noch
kleinteilig zu den Bauplatzen gehort, aber sehr unterschiedlich genutzt wird. Teilweise haben
sich zusammenhangende Wiesenbereiche entwickelt, Gehodlze sind durch Verbuschung aufge-
wachsen und andere Teile werden intensiv als GemuUse- oder Hausgarten genutzt. Einige Grund-
stlcke haben noch eine Einfriedung andere Teile sind offener. Entlang der StraRe ,,Gassle”
wurde fur eine spatere ggf. gewlunschte Nutzung noch ein Zufahrtsbereich offen gelassen, der
nun fur die ErschlieRung herangezogen werden kann.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde Schechingen ist es nun einen Teil dieser innerortlichen, un-
tergenutzten, aber von allen Seiten baulich gepragten Flache einer nachhaltigen Entwicklung zu-
zufuhren und damit auch insbesondere den Ortskern und die dortigen Strukturen mit Gastrono-
mie, Einzelhandel, Kultur, 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen oder kirchlichen Einrichtun-
gen zu starken. Durch die Schaffung von ortskernnahem Bauland kann einerseits der in
Schechingen vorhandene Bedarf an Wohnraum gedeckt und andererseits kann die Siedlungsent-
wicklung im AulRenbereich mittelfristig reduziert werden. Damit wird auch ein wichtiger Beitrag
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zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet. Durch die neuen Wohnbauflachen sol-
len mittels entsprechender Festsetzungen die stadtebaulichen Grundlagen fur ein moglichst so-
zial und demographisch heterogenes Quartier, welches durch die Ortskernnahe auch die barrie-
refreie und fuRlaufige Mobilitat im Ort fordern soll, geschaffen werden.

Daher soll hier den Belangen fur die Schaffung von Wohnraum im Rahmen der Daseinsvorsorge
zur Eigenentwicklung des Ortes Rechnung getragen und die Schaffung von neuem Bauland vo-
rangetrieben und langfristig der gesamte noch unbebaute Bereich einer nachhaltigen Nutzung
zugefuhrt werden. Aus diesem Grund hat die Gemeinde Schechingen im ersten Schritt ein stad-
tebauliches Konzept (siehe Bild 6) fur die Flachen erarbeitet, aus welchem nun der erste Bauab-
schnitt entwickelt werden soll. Durch die Planung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fur
die Bebauung unter dem Aspekt einer stadtebaulich geordneten Entwicklung geschaffen wer-
den. Daran sowie an den weiteren genannten Aspekten zum Erfordernis der Planung besteht ein
groRRes Offentliches Interesse.

3.0 RECHTSVERHALTNISSE
3.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG

Gemal dem Landesentwicklungsplan liegt die Gemeinde Schechingen als nicht zentraler Ort
auferhalb der Entwicklungsachsen Stuttgart — Aalen und Aalen — Crailsheim im landlichen
Raum. Im Regionalplan 2010 des Regionalverbandes Ostwurttemberg, seit 08.01.1998 verbind-
lich, ist die Gemeinde dem Mittelzentrum Schwabisch Gmund sowie dem Kleinzentrum Leinzell
im Gemeindeverwaltungsverband , Leintal - Frickenhofer Hohe"” zugeordnet. Das Plangebiet ist
im Regionalplan als bestehender Siedlungsbereich fur Wohnen ausgewiesen. Allseitig angren-
zend sind ebenfalls bestehende Wohngebiete dargestellt und die SchielRbergstralke, welche au-
Rerhalb des Siedlungsbereichs von Schechingen als K 3260 die Anbindung nach Gdggingen her-
stellt, ist als wichtige Verkehrsachse ausgewiesen. Sonstige regionalplanerische Vorgaben be-
stehen nicht. Siehe dazu Bild 2.

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

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

Der Flachennutzungsplan weist das Plangebiet teilweise als bestehende Wohnbauflache und
teilweise als Grunflache, ohne Zweckbestimmung aus.

Das Umfeld des Plangebiets ist nordlich als gemischte Bauflache Bestand dargestellt, was der
historischen Entwicklung geschuldet ist. Sudlich und ostlich sind die Flachen entsprechend der
Bauleitplanung als bestehende Wohngebiete und westlich weiterfuhrend als Grunflache darge-
stellt. Nordlich verlauft eine Richtfunkstrecke zwischen Pfahlbronn und Goldshofe. Das Umfeld
der St. Sebastians-Kirche ist als Bodendenkmal enthalten.

Unter Berucksichtigung 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, unmal3stablich (Quelle: GVV Leintal — Frickenhofer Hohe)

3.3 BEBAUUNGSPLANE

Innerhalb des Plangebiets gilt fur Teilflachen der Fist. 100/1, 102/8 und 123/1 der Baulinienplan
.Bruhl” rechtsverbindlich seit dem 22.10.1958, der die betroffenen Flachen Uberwiegend als
Bauverbotszone ausweist. Lediglich entlang der StralRe , Gassle” ist noch ein Bauplatz mit Bauli-
nie und 2-geschossiger Bauweise festgelegt. Hinsichtlich des Rechtskraftdatums des Bebau-
ungsplanes vor Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes 1960 ist hier von einem einfachen Bebau-
ungsplan zu sprechen, der die heutigen Anforderungen an eine qualifizierte Bauleitplanung nicht
mehr erfullt. Daher sind dort auch nur wenige Festsetzungen hinsichtlich Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung sowie zur Gestaltung der Gebaude und von Einfriedungen getroffen (siehe Bild 4).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt sich weiter sudlich fort und definiert dort die
Bebauung entlang der Bruhlstrale sowie teilweise auch entlang der Bandelgasse. Zulassig sind
dort zweigeschossige Gebaude, jeweils nur Satteldacher mit Neigungen zwischen um die 35°
und mit Vorgabe der Firstrichtungen. Im nordlichen Teil des Plangebiets hat bisher keine Bauleit-
planung stattgefunden. Die dortige Bebauung hat sich historisch und im Regelfall als Einfugung
in den stadtebaulichen Kontext entwickelt.
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Bild 4: Ausschnitt Baulinienplan ,, Brizhl“, unmalf3stablich

34 SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Naturschutzgebiete oder sonstige nach naturschutzrecht ausgewiesenen Schutzgebiet bestehen
im Plangebiet und seinem Umgriff nicht. Auch geschutzte Einzelstrukturen wie Biotope oder Na-
turdenkmale sind im Plangebiet und seinem direkten Umfeld nicht vorhanden. Weiterhin befin-
den sich keine Flachen des landesweiten Biotopverbunds oder Wasserschutzgebiete im Gel-
tungsbereich.

Altlastenverdachtsfalle sind innerhalb des Plangebiets sowie im direkten Umgriff nicht vorhan-
den.

Im Plangebiet selbst befinden sich auch keine Kultur- oder Bodendenkmale, im Umgriff der Kir-
che St. Sebastian sind jedoch diverse Denkmale ausgewiesen bzw. archaologische Verdachtsfla-
chen kartiert.

40 BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Geltungsbereichs

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich aktuell als bauliche Anlagen einige Nebenanlagen
wie Gewachshauser, Schuppen, Hutten oder Zaune und Mauern. Daneben werden einige Teile
des Plangebiets als Garten genutzt und teilweise noch fur Gemuseanbau und Ahnliches intensiv
bewirtschaftet. Weitere Flachen waren intensiv genutzte Hausgarten und sind heute eher exten-
sivere Garten mit unterschiedlichem Gehbdlzaufwuchs. Teilweise als Obstbaume oder Solitare ur-
sprunglich gezielt gepflanzt, teilweise als Heckenstrukturen oder Straucher mit der Zeit wild auf-
gewachsen. Besonders ortsbildpragend ist eine grofse Eiche am nordlichen Rand des Plange-
biets.
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Daneben besteht auch noch eine grofiere Wiese im Gebiet, die regelmalig gemaht wird. Im Zu-
fahrtsbereich zur StraRe ,,Gassle”, der bereits als Anschluss des Gebiets frei gehalten wurde, be-
stehe ein Tor, um die Zufahrt abzusperren. Im Bereich des geplanten Fuliwegzugangs ist die Fla-
che als Wiese einzustufen. In einigen Bereichen des Plangebiets befinden sich zudem Holzlager
oder abgestellte landwirtschaftliche Gerate und andere Fahrzeuge. Siehe dazu Bild 5 unten.

Bild 5: Luftbild mit Bestand, unmalsstablich (Quelle: L UBW)

Bestand aulSerhalb des Geltungsbereiches

Die ostliche Grenze des Geltungsbereichs markiert die Stralke ,Gassle”, die in diesem Bereich
unterschiedlich breit, jedoch wenn moglich mit 5,50 m Fahrbahnbreite als Mischverkehrsflache,
ausgepragt ist. Von dort muss auch der verkehrliche Anschluss des Gebiets erfolgen, es bestehen
keine weiteren Lucken im Bestand fur einen alternativen Anschluss. Die Stralse ,,Gassle” stellt
den Anschluss an die BruhlstralRe und die HauptstralRe her. Entlang der StralRe ,Gassle” hat sich
eine Wohnbebauung mit zwei Vollgeschossen sowie einem Dachgeschoss mit Satteldach aus den
1960er und 70er Jahren etabliert. Diese setzt sich ahnlich, teilweise sogar etwas verdichtet, ent-
lang der BruhlstralRe an der Sudgrenze fort.

Auf der Nordseite befindet sich die historische Bebauung an der Schiel3bergstralle. Neben der
Kirche St. Sebastian mit Gemeindehaus als stadtebauliche Dominante sind dies Uberwiegend Ge-
baude mit einem Vollgeschoss und Uberwiegend sehr steilen Satteldachern, die teilweise auch
noch ohne Grenzabstand errichtet wurden. Entsprechend wurden die Garten relativ lang gezogen
in sudlicher Richtung angeschlossen. Vereinzelt wurden jungere Gebaude als Nachverdichtung in
diese Garten integriert. Dennoch ziehen sich diese langen Gartengrundsticke weiterhin bis ins
Plangebiet und bilden auch im westlichen Anschlussbereich des Gebiets den Charakter des Quar-
tiers. Ebenfalls westlich, auf3erhalb des Plangebiet, befinden sich noch grofRere Streuobstbestande
in den Garten sowie diverse weitere Nebenanlagen, die der Gartennutzung zuzuordnen sind.




Begriindung zum Bebauungsplan ,BRUHLGARTEN* Proj. Nr. SC22003

5.0 ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

5.1 ALLGEMEINES

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die Ausweisung der
fur die Gemeinde Schechingen dringend erforderlichen Wohnbauflachen unter dem Aspekt einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung dieses Bereiches sowie die nachhaltige Nutzung dieser
Innenentwicklungsflachen in unmittelbarer Nahe zur Ortsmitte. Grundséatzlich stellt das Plange-
biet hier eine groRere Baulucke dar, die sich historisch zwischen dem Ortskern und der Sied-
lungserweiterung der 1960er Jahre entlang der BruhlstraRe ergeben hat. Fur kleinere Gemeinden
ergibt sich nur selten die Chance solche Potenzialflachen im Innenbereich einer nachhaltigen
Nutzung zuzufuhren und damit die Ortsmitte zu starken. Bereits seit den 1990er Jahren gibt es
Uberlegungen, wie dieser Bereich noch baulich sinnvoll genutzt werden kann. Aufgrund fehlen-
der Flachenverfugbarkeit hat sich eine planungsrechtliche Regelung und Erschliefsung erst zum
jetzigen Zeitpunkt ergeben.

Hinsichtlich der ErschlieRung kann ein verkehrlicher Anschluss, wie auch der Anschluss an das
Kanalnetz und die Elemente der Versorgung nur Uber die StralRe ,Gassle” und den dort bereits
vorbereiteten Zufahrtsbereich erfolgen. Von dort wird zunachst ein ErschlieRungsstich erstellt,
der mit einer Wendeanlage abschlief3t. Im Hinblick auf die weiteren Gartennutzungen westlich
und eine ggf. mogliche zukunftige FortfUhrung der baulichen Entwicklung wurde im stadtebauli-
chen Entwurf auch dieser Bereich bereits einbezogen und konnte zukunftig an die nun geplante
Erschlieung angebunden werden. Eine weitere fuRlaufige Anbindung erfolgt zudem von der
Wendeanlage zur BruhlstralRe.

Hinsichtlich moglicher Wohnformen wurde ein Ansatz mit gemischten Bauformen gewahlt. Ne-
ben Einzel- und Doppelhausern, die im landlichen Raum weiterhin sehr gefragt sind, sollen auf
zwei Grundstucken auf der Nordseite der ErschlieRung auch verdichtete Bauformen moglich
sein. Die Grunordnung passt sich diesen Randbedingungen an und sorgt mit dem Erhalt von
wertgebenden Elementen und einer Durchgrunung fur Aufenthaltsqualitat (siehe auch Bild 6).
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Bild 6: Struktur- und ErschlielSungskonzept ,, Brithlgarten”, unmal3stablich (Quelle: LKP Ingenieure)
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Ziel der Innenentwicklung sollte es unter landschafts- und siedlungsokologischen Grundsatzen
weiterhin sein einen ganzheitlicher Ansatz zu verfolgen, der neben der baulichen Entwicklung
und der Starkung der Ortsmitte auch eine grunordnerische Nachverdichtung und eine Anpas-
sung an die klimatischen Entwicklungen abdeckt. Deshalb sind bereits im Zusammenhang mit
dem Gesamtkonzept verschiedene Aspekte des landlichen Siedlungscharakters in die Planun-
gen eingeflossen. Die wichtigsten Punkte dabei waren:

- Zentrale Anbindung des ersten Abschnitts an die Strale ,, Gassle” und moglicher zweiter An-
schluss an die Schieldbergstralie oder Friedhofstralde bei weiteren Bauabschnitten.

- Schwerpunkt Einzel- und Doppelhauser sowie Mehrfamilienhauser, insgesamt in aufgelo-
ckerter Bauweise.

- Individuelle Gestaltung der Baukorper auch mit modernen Gebaudeformen.

- Angemessene stadtebauliche Dichte mit Bauplatzgrofien von ca. 500 — 850 m?.

- Vernetzung der geplanten Siedlungsflachen mit der Ortsmitte und der 6ffentlichen Infrastruk-
tur im Umfeld.

- 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 Uber dezentrale Regenrickhalteeinrichtungen.

- Berlucksichtigung der bestehenden Grunstrukturen und Sicherung der ortsbildpragenden Ei-
che.

- Minimierung der ErschlieRung durch entsprechende Gestaltung und des Versiegelungsgra-
des durch entsprechende Festsetzungen.

Auf Grundlage des Bestands sowie der vorab ermittelten Konflikte, Zwangspunkte und Restrikti-
onen und des umfassenden stadtebaulichen Konzepts wird nun fur den ostlichen Abschnitt der
Bebauungsplan entwickelt.

Das stadtebauliche Ziel ist es, unter Berucksichtigung der o. g. Punkte eine Wohnbebauung mit
verschiedenen Wohnformen auf den Flachen des Plangebiets zu entwickeln, so dass sich die
neue Bebauung hinsichtlich ihrer Struktur und ihrer Gestaltung gut in das Ortsbild einfugt.

5.2 VORBEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN NACH 8§ 13 A BAUGB

Nach 8 13a Abs.1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
fur die Nachverdichtung oder fur andere Mafinahmen der Innenentwicklung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt werden. Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung wer-
den gemalk § 1 Abs. 4 BauGB insbesondere Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Ein Bebauungsplan
der Innenentwicklung ist damit im Gegensatz zur ,,Neuplanung” auf die innerortliche Entwick-
lung und Erneuerung ausgerichtet. Er kann grundsatzlich nur fur den Innenbereich bzw. auch fur
den Aufienbereich im Innenbereich durchgefuhrt werden. Das Merkmal der Innenentwicklung
wird fur den vorliegenden Bebauungsplan in verschiedener Hinsicht erfullt:

- Das Plangebiet ist bereits vollstandig durch bauliche Nutzungen gepragt und von allen Sei-
ten von Bebauung umgeben,

- unter Berucksichtigung der Lage und den Ausweisungen des gultigen Flachennutzungs-
plans befindet sich das Plangebiet im bestehenden Siedlungsbereich der Gemeinde
Schechingen,

- gemald 8 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m? zusatzli-
cher Grundflache nach & 19 Abs.2 BauNVO vorgegeben. Gemal} der vorliegenden Pla-
nung ergibt sich eine zulassige Grundflache von ca. 2.000 m2. Damit ist dieser Grenzwert
deutlich unterschritten.

- Die Gemeinde Schechingen verfolgt das stadtebauliche Ziel in diesem Bereich neue Bau-
moglichkeiten zu schaffen, die bisher durch Restriktionen aus einem bestehenden Bebau-
ungsplan bzw. aufgrund fehlender offentl. ErschlieRung nicht moglich waren.

Die Voraussetzungen fur ein Verfahren nach § 13a BauGB sind hier also erfullt.
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5.3 ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Die verkehrliche ErschlieRung des Baugebiets erfolgt Uber einen Anschluss an die Stralle
.Gassle”. Diese ist unterschiedlich ausgebaut, jedoch im Regelfall mindestens 5,50 m breit und
eine Mischverkehrsflache ohne Gehwege. In nordlicher Richtung ist eine Durchfahrt zur Haupt-
strafde durch Poller unterbunden, so dass die Ausfahrt fur Kraftfahrzeuge nur nach Suden zur
Bruhlstrafde moglich ist. Diese stellt die Anbindung an das Schul- und Sportzentrum sowie zur
Ortsmitte und zur Friedhofstrafl3e her. Von der Stral3e ,, Gassle” ist eine Mischverkehrsflache ab-
zweigend geplant, die in einer Breit von 5,80 m ausgebaut werden soll. Am westlichen Ende
dieser Strafde wird eine Wendeanlage erstellt, die im Radius das Wenden eines dreiachsigen
Mullfahrzeuges ermoglicht. Ebenfalls Uber diese Achse verlauft der Anschluss an das Kanalnetz,
welches in der Stral3e ,, Gassle” bereits vorhanden ist. Auch die notwendigen Versorgungslei-
tungen befinden sich dort und es erfolgt der Anschluss ins Gebiet.

Ein weiterer fulRlaufiger Anschluss wird Uber eine Wegeverbindung zwischen der Bruhlstralde
und der geplanten Wendeanlage geschaffen. Diese ist mit 2,0 m Breite vorgesehen und ermog-
licht einen verkurzten Zugang in Richtung Westen.

Der Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr wird durch die Haltestellen Schiel3berg-
strafde und Hauptstralde, Luftlinie jeweils etwa 200 m vom Plangebiet entfernt hergestellt. Dort
verkehren die Buslinien 73, 74, 190 und 191, die eine Anbindung Richtung Aalen / Abtsgmund
und Leinzell / Schwabisch Gmund herstellen.

54 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches sowie der stadtebaulichen Vorgaben ergibt
sich primar aus dem stadtebaulichen Konzept und den daraus erarbeiteten Rahmenbedingun-
gen.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend seiner stadtebaulichen Zielsetzung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. Das Baugebiet soll schwerpunktmallig, aber nicht ausschlieRlich dem
Wohnen dienen. Daher sind unter Berlcksichtigung der planerischen Ziele (siehe Kap. 1.5.1) ge-
mal’ 8 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Ferner
sind ausnahmsweise auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO zulassig. Diese lassen sich voraussichtlich in die
strukturellen Voraussetzungen des Gebiets integrieren, mussen aber im Einzelfall gepruft wer-
den.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetrieben
und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO), die ohnehin nur ausnahmsweise zulassig wa-
ren. Diese lassen sich mit dem Wohnungsschwerpunkt und aufgrund der Grofse des Gebiets
nicht mit den Zielen der Planung in Einklang bringen und sollten im Hinblick auf ihre Versor-
gungsfunktion und Erreichbarkeit besser im Ortszentrum bzw. in Siedlungsbereichen mit ent-
sprechend ausgebauter verkehrlicher Infrastruktur angesiedelt werden. Mit diesen Einschran-
kungen soll den erschlieungstechnischen Voraussetzungen, der Wohn- und Umfeldqualitat so-
wie der topographischen Situation des Wohngebiets Rechnung getragen werden.

Mals der baulichen Nutzung:

Als MalR der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Dabei ist die Zahl der Vollgeschosse im WA1 im Hinblick auf die
gewunschte Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern mit einer Obergrenze von zwei Vollge-
schossen definiert. Im WAZ2 ist das Ziel einer verdichteten Bebauung berucksichtig, indem so-
wohl eine Mindestzahl an Vollgeschossen, als auch eine Hochstgrenze vorgegeben ist. Im Zu-
sammenhang mit den zulassigen Gebaudehohen sind im gesamten Gebiet unterschiedliche
Dachneigungen zulassig, die sowohl klassische, als auch moderne Gebaudetypologien ermogli-
chen.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von GRZ=0,40 wird der Dichte der umliegenden Bebau-
ung Rechnung getragen, auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden geachtet und
gleichzeitig durch eine aufgelockerte Gebaudestellung den Belangen einer guten Durchluftung
und klimaangepassten Gestaltung Rechnung getragen.
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Bauweise, uberbaubare Grundsticksflache, Garagen und iiberdachte Stellplatze, Zah! der Woh-
nungen.

Im Baugebiet ist grundsatzlich eine offene Bauweise festgesetzt. Dadurch konnen auch die ge-
wulnschten verdichteten Bauformen in den jeweiligen Bereichen realisiert werden. Dennoch
sind im Bereich der gewunschten Einzel- und Doppelhausbebauungen diese Gebaudetypolo-
gien explizit vorgegeben.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen sind grof3zugig durch Baugrenzen ausge-
wiesen, so dass den Bauherren ein angemessener Gestaltungsspielraum fur eine individuelle
Bebauung der Grundstucke ermoglicht wird. Zudem sind diese so festgesetzt, dass die stadte-
baulichen Gestaltungsziele unter Berlucksichtigung des offentlichen Interesses fur ein positives
Wohnumfeld erreicht werden konnen. Dabei sind auch die Abstande zu den offentlichen Ver-
kehrsflachen so gestaltet, dass sich die aufgelockerte Struktur der Umgebung auch hier im
Plangebiet fortsetzt. Dies schafft zusammen mit der geplanten stralienbegleitenden Begrunung
eine gewisse Qualitat des offentlichen Raums. Geringfugige Uberschreitungen fur untergeord-
nete Bauteile zur passiven Sonnenenergienutzung, Uberdachungen sowie Wintergarten und
Glasvorbauten von maximal 20 m2 sind zusatzlich moglich, sofern diese die grunordnerischen
Vorgaben nicht beeintrachtigen.

Die Festsetzungen fur Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze sind flexibilisiert, so dass diese mit
wenigen Einschrankungen zum Mindestabstand zu den offentlichen Verkehrsflachen individuell
auf den Grundstucken angeordnet werden kénnen. Im Hinblick auf die Reduzierung der versie-
gelten Flachen sowie moglicher Larmbelastungen im ruckwartigen Bereich der Grundstucke
und der Wirkung auf den AufRenbereich sind Garagen und Uberdachte Stellplatze nur bis zur
ruckwartigen Baugrenze zulassig. Tiefgaragen sind zudem nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig und ihre nicht bebaute obere Abschlussflache ist intensiv zu begru-
nen. Zufahrten fur Tiefgaragen durfen auch auRerhalb der Baugrenzen, allerdings, genau wie
Stellplatze, ebenfalls nur bis zur ruckwartigen Baugrenze erstellt werden. Ansonsten sind Gara-
gen und Uberdachte Stellplatze bei einer Stellung parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit ei-
nem Abstand von mind. 1,50 m herzustellen. Sind diese nicht parallel zur Strafe ist ein Abstand
von mind. 5,00 m fur Garagen bzw. 1,50 m fur Uberdachte Stellplatze vorzusehen. Dadurch sind
grofdzugige Rahmenbedingungen festgelegt innerhalb derer Spielraum zur freien Gestaltung be-
steht.

Hinsichtlich der gewiunschten Entlastung des offentlichen Raums von ruhendem Verkehr sowie
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sind bei Gebauden mit mehr als 4 Wohneinhei-
ten mindestens 75% der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage herzustellen.

Die Zahl der Wohnungen ist unter Berucksichtigung der planerischen Ziele im Gebiet im WA1
auf max. 3 Wohneinheiten pro Einzelhaus sowie 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte festge-
setzt. Damit soll dort dem Charakter eines Einfamilienhausgebiets mit Einzel- und Doppelhau-
sern 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 ermoglicht werden.

Ein- und Ausfahrten.

Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge sind an den im Lageplan bezeichneten Stellen entlang
des geplanten FulRweges in die Baugrundstlucke nicht zulassig. Auf diesen Flachen wird explizit
keine Mitnutzung durch Kraftfahrzeuge gewunscht und mittels dieser Regelung kann eine Zu-
fahrt von dort ausgeschlossen werden.

Fiihrung von Versorgungsleitungen.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grunden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen
im Geltungsbereich nicht zulassig. Dies entspricht heute auch nicht mehr dem Stand der Tech-
nik. Eine oberirdische Bauweise wurde zudem in Bezug auf das Erscheinungsbild des Plange-
biets und der weitgehenden Erdverkabelung in der Umgebung eine Verunstaltung darstellen.

Festsetzungen zur Herstellung der Verkehrsflachen:

Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind verschiedene Festsetzungen getroffen. Dabei sind fur
die Herstellung des Baukopers fur die Verkehrsflachen unterirdische Stutzbauwerke erforder-
lich, die mit ihren Fundamenten und Bdschungen in angrenzende Privatgrundsticke eingreifen.
Diese sind von den angrenzenden Grundstuckseigentumern zu dulden. Dies gilt ggf. auch fur
Standorte der StraRenbeleuchtung. Die Festsetzungen dienen insgesamt der Regelung und
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Handhabung der sich an den Verkehrsflachen aus bautechnischen Grunden ergebenden As-
pekte.

Hohenlage der baulichen Anlagen.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grunden ist eine Eingangshohe fur die Gebaude in
Form einer Erdgeschoss-RohfuRbodenhthe vorgegeben, die gleichzeitig auch eine untere Be-
zugshohe fur die Gesamtgebaudehohe darstellt. Diese ist individuell auf den Bauplatzen als
Obergrenze definiert, Abweichungen nach unten sich dabei moglich.

Die Vorgabe orientiert sich an den angrenzenden Hohen der Verkehrsflachen bzw. der Ein-
gangshohen der Bestandsgebaude im Umfeld sowie der Topographie. Dadurch kann gewahr-
leistet werden, dass sich die Gebaude vom StralRenraum aus, wie auch vom Siedlungsumfeld
her, in ihrer Hohenabwicklung in das Ortsbild einfugen und dadurch die stadtebauliche Qualitat
des gesamten Bereichs erhalten wird.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im Plangebiet, soweit es sich um Gebaude handelt, zwischen der Bau-
grenze und der offentlichen Verkehrsflache nicht zulassig. Aus ortsgestalterischen Grunden und
aufgrund des Nachbarschutzes sind solche Anlagen daher nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen uneingeschrankt, in den verbleibenden nicht Uberbaubaren Flachen der
Baugrundstucke nur bis 40 m3 umbautem Raum zulassig. Damit sind die Belange des offentli-
chen Interesses berlucksichtigt, die gewisse gestalterische Anspriche an die vom dffentlichen
Raum einsehbaren Vorgarten gestellt werden, ebenso wie nachbarschaftliche Belange berluck-
sichtigt.

Weiter sind im Bebauungsplan auf Grundlage des bisherigen Bestandes und der baulichen
Nachverdichtung dieses Bereichs grunordnerische Festsetzungen getroffen. Dazu wird auf die
Ausfuhrungen in Kap. 5.6 verwiesen.

55 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO,
die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden, tragen zur Gewahrleistung 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 stadtebaulichen und gestalterischen Grunden Fest-
setzungen zu Fassaden, Dachern, Gebaudehohen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, den unbe-
bauten Flachen der Grundstucke sowie zur Regenrickhaltung getroffen.

Fassaden

Da gerade Fassadenflachen von Gebauden Auswirkungen auf den offentlichen Raum haben
und damit ein offentliches Interesse darstellen, sind hierzu einige wenige Gestaltungsvorschrif-
ten festgesetzt. So durfen Fassaden der Gebaude im Wohngebiet bei ihrer Fassadengestaltung
nur mit gedeckten Farbtonen hergestellt werden. Glanzende oder reflektierende Materialien
sind mit Ausnahme fur flachige Verglasungen zur passiven Energienutzung nicht zulassig. Bei
den moglichen verdichteten Bauformen soll die Fassadengestaltung zudem zu einer Auflocke-
rung der Gebaudehdhe beitragen. Daher sind bei Gebauden Uber 9,00 m Gebaudehdhe die
obersten Geschossen in der Materialitat oder der Farbgebung vom darunter liegenden Ge-
schoss abzusetzen.

Dacher

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement der Gebaude mit stadtebaulichen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild sind die Dacher in Kombination mit den Gebaudehdhen. Be-
zuglich der Dachformen und Dachneigungen sind fur Hauptgebaude unterschiedliche Gebaude-
typen moglich, die einerseits den Bauherren Raum zur individuellen Gestaltung geben, anderer-
seits aber auch das offentliche Interesse fur eine gute stadtebauliche Qualitat gewahrleisten
sollen.

Fur das geplante Wohngebiet sind daher unterschiedliche Dachformen festgesetzt. Im WAT,
welches mit Einzel- und Doppelhausern ausgepragt sein soll sind Flachdacher sowie geneigte
Dacher bis 45° Dachneigung zulassig. Im WA2 mit verdichteteren Bauformen und entsprechend
grolReren moglichen Gebaudehdhen sind nur Flachdacher und geneigte Dacher bis 15° Dachnei-
gung zulassig. Damit kann im WA 1 eine relativ groRe Gestaltungsfreiheit fur diesen Aspekt ge-
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wahrt werden und im WAZ2 sind moderne verdichtete Wohnformen moglich, ohne dass die gro-
Rere Gebaudehohe ein Storwirkung auf die Umgebung hervorruft oder zu dominant wirkt. Da
im Plangebiet auch Doppelhauser zulassig sind, ist im Bebauungsplan geregelt, dass bei diesen
Haustypen die Dachform, die Dachneigung und die Materialauswahl aufeinander abzustimmen
sind, um am gleichen Gebaude unterschiedliche Gestaltungen zu vermeiden. Gleiches gilt fur
freistehende und aneinandergebaute Garagen.

Hinsichtlich der Dachdeckung sind zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers sowie
aus okologischen und gestalterischen Grunden Flachdacher und bis zu 15° geneigte Dacher im
Plangebiet mindestens extensiv zu begrunen. Bei Dachern Uber 15° Dachneigung sind bei der
Farbwahl der Dachdeckung gewisse Anforderungen zu beachten. So sind nur gedeckte Farb-
tone der RAL-Gruppen rot, grau und braun zulassig, da sich diese in das umgebende Ortsbild
einfugen. Reflektierende und glanzende Materialien sind mit Ausnahme von flachigen Vergla-
sungen der Dachhaut zur Passivenergienutzung und ggf. fur Fotovoltaikanlagen, 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. An-
lagen fur 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 Hohe
von maximal 1,00 m Uber der Dachflache zulassig. Damit konnen die Belange fur eine Nutzung
der Sonnenenergie in der Planung so gut als moglich berucksichtigt und verunstaltende Auswir-
kungen weitestgehend vermieden werden.

Ferner wird auch auf die Dachaufbautensatzung der Gemeinde verwiesen, die im Plangebiet
nachrichtlich Anwendung findet.

Gebaudehohen

Durch die unterschiedlichen vorgesehenen Bauformen ist im Plangebiet eine differenzierte Re-
gelung der Gebaudehdhen zur Wahrung eines attraktiven und einheitlichen Ortsbildes erforder-
lich. Im WAT1 sind unterschiedliche Dachformen moglich, weshalb hier, je nach Planung der
Dachneigung, unterschiedliche maximale Gebaudehbdhen festgesetzt sind. Bei Gebauden mit
Flachdach ist eine maximale Gebaudehohe von 6,75 m vorgegeben. Sind geneigte Dacher bis
15° Dachneigung geplant betragt die maximal zulassige Firsthohe 7,75 m und die maximale
Traufhdhe betragt hier 6,25 m. Bei Gebauden mit einer Dachneigung von 15° bis 45° ist eine
maximale Traufhohe TH von 5,25 m und eine maximale Firsthohe FH von 9,00 m zulassig.

Das WA2 mit verdichteten Bauformen und einer hoheren Zahl zulassiger Vollgeschosse wird im
Hinblick auf die moglichen Dachformen begrenzt. Gleichzeitig soll die gewlunschte Verdichtung
mit entsprechenden Geschosshohen ermoglicht werden. Daher wird auch WA2 zwischen Ge-
baude mit Flachdach und Gebauden mit geneigten Dachern unterschieden. Bei einer Ausfuh-
rung mit Flachdach betragt die maximal zulassige Gebaudehohe 9,75 m, wahrend die maximale
Firsthohe bei Gebaude mit geneigten Dachern bis 15° Dachneigung maximal 10,75 m betragen
darf. Die maximale zulassige Traufhohe liegt dann bei 9,25 m.

Mit diesen Festsetzungen wird sowohl auf den Bestand reagiert als auch eine fur die Umge-
bung angemessene Hohenentwicklung erreicht. Weiter kann damit den stadtebaulichen und
landschaftsgestalterischen Belangen ausreichend Rechnung getragen werden.

Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen, Tiefgaragen und Zufahrten

Weiter sind Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen, Tiefgaragen und ihren Zufahrten ge-
troffen. Diese berucksichtigen einerseits die Aspekte einer guten Einbindung der Anlagen in die
Umgebung sowie andererseits die nachbarschaftlichen Belange und das offentliche Interesse.
Bei der Gestaltung von Stellplatzen, Tiefgaragen und Zufahrten steht insbesondere die Versie-
gelungsproblematik im offentlichen Interesse. So mussen zur Reduzierung der Versiegelung
Stellplatze sowie private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchlassig hergestellt werden. Wei-
ter sind Tiefgaragen zur gestalterischen Einbindung intensiv zu begrunen und in das neue Ge-
lande so zu integrieren, dass Begrenzungswande nicht storend wirken. Aus okologischen und
gestalterischen Grunden ist der nicht bebaute Grundstucksstreifen zwischen der 6ffentlichen
Verkehrsflache und der Gebaudefront einschliellich der jeweiligen Verlangerung bis zur seitli-
chen Grundstucksgrenze mindestens zu 50 % unbefestigt als Vorgarten gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Damit soll die offentliche Wahrnehmung des StraRenraums als
aufgelockert bebautes Wohngebiet mit verkehrsberuhigenden Elementen und einem positiven
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Wohnumfeld-Charakter gewahrleistet werden, der dem insgesamt eher landlichen Charakter
des Ortes entspricht.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Fur die Gestaltung der unbebauten Grundstucksflachen sind weitere Festsetzungen getroffen.
Grundsatzlich sind alle unbebauten Flachen, sofern sie keinem zulassigen anderen Zweck die-
nen, zu begrunen, gartnerisch anzulegen bzw. zu gestalten. Dies greift die Thematik einer dop-
pelten bzw. dreifachen Nachverdichtung auf, da durch die unversiegelten privaten Flachen ei-
nerseits das Kleinklima aufgewertet und andererseits der Oberflachenwasserabfluss z.B. bei
Starkregen reduziert werden kann. Gleichermalien wertet eine angemessene Begrunung der
Hausgarten das Ortsbild erheblich auf.

Des Weiteren sind Aufschuttungen und Abgrabungen im WA unter Berlucksichtigung der Topo-
grafie im Allgemeinen nur bis zu 1,50 m Hohe zulassig, sofern die Standfestigkeit des Gelandes
nicht beeintrachtigt wird. Ausnahmsweise konnen jedoch fur Terrassen bis 20 m2 GrolRe sowie
fur notwendige Zufahrten und Zugange hohere Aufschuttungen oder Abgrabungen zugelassen
werden. Insgesamt sollen damit extreme Eingriffe in die bestehende Topografie vermieden
werden und die gebauten Wandhohen in ihrer Wirkung minimiert werden. Um Richtung unbe-
planter Innenbereich und Nachbargrundsticke auch hohere Gelandeunterschiede ausgleichen
zu konnen sind auch Stutzmauern bis 1,50 m Hbhe aus Naturstein zulassig. In Kombination mit
den Aufschiuttungen konnen damit ausreichend Moglichkeiten fur einen Gelandeausgleich ge-
wabhrleistet werden. Dennoch ergeben sich keine Ubermaflig grofden sichtbaren Wandscheiben,
so dass auch nachbarschaftliche Belange Berucksichtigung finden.

Einfriedungen sind entsprechend dem gewunschten Wohnumfeld-Charakter sowie den topo-
grafischen Aspekten entlang den offentlichen Strafden und dem daran anschlieRenden Vorgar-
tenbereich bei einer Gestaltung als Hecke aus heimischen Laubgeholzen oder als Holzzaun nur
bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m zulassig. Als Vorgartenbereich gilt dabei mindestens zwi-
schen der StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze. Damit sind unter anderem auch die As-
pekte der ausreichenden Sicht bei den Grundstucksausfahrten berucksichtigt. Im Ubrigen kon-
nen Zaune und Hecken bis zu 1,50 m Hohe erstellt werden. Bei allen Einfriedigungen ist gegen-
Uber dem unbeplanten Innenbereich sowie entlang den offentlichen Verkehrsflachen ein Ab-
stand von mindestens 50 cm zur Randstein — Hinterkante bzw. zur Grundstucksgrenze einzuhal-
ten. Zur Berucksichtigung der Durchgangigkeit fur Kleintiere wie Igel usw. ist mit Einfriedigun-
gen in der Regel ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Regenrickhaltung

Schliellich sind zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fur die erhohte Versiegelung von
Flachen Festsetzungen zur Regenruckhaltung getroffen. Dafur ist zur Regenrickhaltung von un-
begrunten Dachern ein Pufferbehalter mit 2 m3 Volumen je 100 m2 angeschlossener Dachflache
herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen permanent offenen Abfluss von ca. 0,15 I/s /
100 m2 Dachflache haben, der im Hinblick auf das vorhandene Mischsystem an den in den ge-
planten Erschlieffungsstral3en zu verlegenden Mischwasserkanal eingeleitet werden muss. Da-
mit kann fur das gesamte Gebiet eine wirksame Reduzierung des direkten Oberflachenwasser-
abflusses erreicht werden. Siehe dazu auch die Ausfuhrungen in Kap. 7.

Stellplatze
In Bezug auf die Stellplatze wird auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schechingen verwie-
sen (Textteil Ziff. 3.2).

5.6 GRUNORDNUNG

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

- Berucksichtigung der topografischen Verhaltnisse sowie der Umgebungsbebauung,
- gute Einbindung des geplanten Baugebiets in den Bestand,

- Berucksichtigung der landschaftspflegerischen Aspekte und den Anspruchen eine qualitativ
hochwertige Nachverdichtung der Flachen,

15



Begriindung zum Bebauungsplan ,BRUHLGARTEN* Proj. Nr. SC22003

6.0
6.1
6.1.1

Gestaltung des Baugebiets unter dkologischen Gesichtspunkten mit Erhalt bestehender
wertgebender Strukturen, Randeingrunung, MalRnahmen zum Artenschutz usw.

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

Folgende grunordnerische MaRRnahmen sind in der Planung insbesondere vorgesehen:

Offentliche Grunflache als Randeingrunung und Ubergang zum weiteren unbeplanten Innen-
bereich mit Standorten fur Einzelbaume gem. Pflanzgebot (Ziff. 1.12.1) sowie mit Einsaat ei-
ner artenreichen Mahwiese (Textteil Ziff. 1.10.1).

Mafinahmen zum Artenschutz. Als Ersatz fur den Verlust von Habitat fur hohlenbriutende Vo-
gelarten sind an zu erhaltenden Geholzen im Gebiet sowie im unmittelbaren Umgriff bzw. an
Bestandsgebauden Nisthilfen als Staren- und Meisenkasten zu exponieren (Textteil Ziff.
1.11.1).

Pflanzgebot fur Laubbaume. Entsprechend dem Eintrag im Lageplan sind mittel- bis grof3kro-
nige Laub- oder Obstbaume der Pflanzliste 1 oder 2 zu pflanzen. Der Stammumfang fur die
zu pflanzenden Einzelbaume muss in 1 m Hohe Uber Gelande mind. 14-16 cm betragen
(Textteil Ziff. 1.12.1).

Pflanzgebot 1 (PFG 1) zur Durchgrunung des Baugebiets. Dabei ist innerhalb der als WA
festgesetzten Flachen pro 250 m2 Grundstucksflache ein hochstammiger Obst- oder Laub-
baum anzupflanzen, davon mindestens ein mittel- bis grof3kroniger Laubbaum im Vorgarten-
bereich zur dffentlichen Verkehrsflache hin (Textteil Ziff. 1.12.2).

Unzulassigkeit von nicht heimischen Nadelgehodlzen / Koniferen (Textteil Ziff. 1.12.3)

Pflanzbindung fur die ortsbildpragende und artenschutzrechtlich bedeutende Eiche im Plan-
gebiet. Diese ist gemal} Eintrag im Lageplan gesichert und muss wahrend der Bauzeit und
auch daruber hinaus gegen Beschadigungen im Wurzelhals- oder Stammbereich geschutzt
werden. Ggf. sind temporar MaRnahmen gegen eine Befahrung des Wurzelbereichs zu tref-
fen (Textteil Ziff. 1.13.1).

Extensive Dachbegrunung fur Flach- und flachgeneigte Dacher (Textteil Ziff. 2.1.2).

Private Verkehrs-, Park- und Hofflachen durfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B.
Dransteine, Rasenpflaster oder Schotterrasen) hergestellt werden. In den Vorgéarten sind be-
festigte Flachen fur Stellplatze, Garagenvorplatze und Zufahrten bis hochstens 50% der Stra-
Benlange entlang der Verkehrsflache zulassig und die obere Abschlussflache von Tiefgara-
gen ist intensiv zu begrunen (Textteil Ziff. 2.3).

Gestaltungsvorschriften zu den unbebauten Flachen der Grundstiicke. Dabei sind die nicht
mit anderen zulassigen Nutzungen belegten Flachen der Grundstucke zu begrunen, Auf-
schiuttungen und Abgrabungen sind an die ortliche Topographie anzupassen, Stutzmauern
sind aus Naturstein herzustelln und Einfriedungen mussen Bodenabstande fur Kleintiere auf-
weisen (Textteil Ziff. 2.4.1 bis 2.4.4).

Hinweise auf erforderliche Maflinahmen zum Erdmassenausgleich (Textteil Ziff. 5.4), zur in-
sektenfreundlichen Beleuchtung sowie zur Baufeldfreimachung (Textteil Ziff. 5.12).

Das geplante Wohngebiet wird durch die vorgesehenen Grunfestsetzungen zur Durchgriinung
und zur Randeingrunung in Verbindung mit den gestalterischen Vorgaben gut in die Umgebung
eingebunden.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE
BELANGE DER UMWELT

VORBEMERKUNGEN

Fur die Durchfuhrung eines Verfahrens nach mit 8 13a BauGB sind die folgenden Prufkriterien zu
erfullen. Das sind:
- keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr.7 b BauGB genannten Schutzguter,

- keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprufung nach § 3 UVPG,
- keine Umweltprufung nach Landesrecht,
- keine entgegenstehenden Ziele der Raumordnung,
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6.1.2

- Arrondierung des Siedlungskorpers,
- Grole der geplanten Grundflache,
- unmittelbarer Anschluss an bebaute Bereich.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Kriterien wird auf die Ausfuhrungen unter Ziff. 5.2 dieser Be-
grundung verwiesen. Dass alle weiteren Kriterien / Voraussetzungen erfullt sind, wird durch die
folgende Bewertung des Bestand sowie der Konfliktanalyse dargestellt.

Ein Umweltbericht ist insgesamt nicht erforderlich. Gemal} den hier vorliegenden Voraussetzun-
gen 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 eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nicht vorzulegen.

BESTANDSBEWERTUNG

Allgemeines

Das Plangebiet wird durch seine bisherige Nutzung als intensiv genutzter Innenbereich mit Gar-
ten und Wirtschaftswiese dominiert. Die vorhandenen Garten werden dabei teilweise noch sehr
aktiv genutzt und sind weitgehend artenarm. Die Wirtschaftswiese wird regelmaliig gemaht
und auch der Gehblzbesatz ist weitgehend jungen Alters. Im Ubergang zum Bestand an Bebau-
ung sind oftmals Stutzmauern und Einfriedungen erstellt, lediglich zur Bebauung an der Schiel3-
bergstralde ist das Gebiet verhaltnismalig durchlassig. Baumstrukturen sind innerhalb des Plan-
gebiets in Form einzelner alterer Obstbaume sowie einer ortshildpragenden Eiche vorhanden.
Ansonsten handelt es sich um Straucher und kleine Baume als spontaner Aufwuchs. An mehre-
ren Stellen werden im Gebiet zudem landwirtschaftliches Gerat, Holz oder Fahrzeuge gelagert.
Ein ahnliches Nutzungsmuster setzt sich in westlicher Richtung fort. Der sudlich angrenzende
Siedlungsbereich ist durch eine aufgelockerte Baustruktur mit unterschiedlichen Haustypen ge-
pragt. Der Verdichtungsgrad entspricht dem fur diese Nutzungen typischen Mal3.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Durch die Nutzung des Plangebiets als Garten und Wiesen ist davon auszugehen, dass die Fla-
chen durch intensive Nutzung vorbelastet, aber durchaus habitatreich sind und ihre faunistische
Bedeutung gutachterlich abzuprufen ist. Neben Fledermausen und Vogeln konnten auch Insek-
ten und Reptilien durch die Planung betroffen sein.

Im Rahmen dieser faunistischen Untersuchung (siehe Anlage 2) konnte ein Vorkommen von
seltenen und geschutzten Fledermaus-, Reptilien- oder Insektenarten im Plangebiet selbst aus-
geschlossen werden. Zwar nutzen Fledermause das Gebiet teilweise als Jagdrevier, es werden
aber keine Lebensstatten dieser Art durch die Planung verloren gehen. Fur Brutvogel konnte im
Gebiet ein Vorkommen diverser Arten, jedoch ausschlief3lich haufige und siedlungstypische Ar-
ten, festgestellt werden, deren Habitate bei Umsetzung der Planung betroffen sind. Zur Vermei-
dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind daher in der Planung CEF-Mal3nah-
men vorzusehen.

Schutzgut Boden / Flache

Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 1.2.3 wird verwiesen. Bodenfunktionswerte (naturliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie Filter und Puffer fur Schadstoffe) sind
im Plangebiet bereits nicht mehr erfasst, so dass die Bodenqualitat auf eine intensive Nutzung
bzw. einen nicht mehr naturlichen Bodenaufbau hindeutet. Die Flachen sind also aufgrund ihrer
Nutzung bereits vorbelastet und der Eingriff in das Schutzgut hat dem Grunde nach bereits in der
Vergangenheit stattgefunden. Entsprechend sind die Flachen insgesamt auch wenig empfindlich
gegenuber Versiegelung und Teilversiegelung. Altlasten oder Altablagerungen sind nicht be-
kannt.

Durch die Planung werden somit ca. 0,62 ha Innenbereichsflachen Uberplant. Fur das Schutzgut
Flache sind diese durch die Lage im Innenbereich nicht mehr relevant, es kbnnen keine Verluste
entstehen.

Sonstige Schutzgiiter
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Fur das Schutzgut Wasser ist zu vermerken, dass im Plangebiet und dessen Umfeld keine Ober-
flachengewasser vorhanden sind. Da das Gelande durchschnittlich mit ca. 6 % nach Nordwesten
abfallt und weiter nordwestlich der Haldenbach vorbeiflief3t, ist bei Extrem-Wetterlagen mit ei-
nem Anfall von Oberflachenwasser zu rechnen. Der Grundwasserzufluss wird sich voraussicht-
lich im Zuge der Versiegelung marginal verringern.

Beim Schutzgut Klima / Luft sind die Aspekte Kaltluftproduktion und Luftleitbahnen von Bedeu-
tung. Im Hinblick darauf, dass sich Schechingen im landlichen Raum mit grof3zugigen Freiflachen
im Umfeld befindet und die Bebauung insgesamt eher aufgelockert ist, kann grundsatzlich davon
ausgegangen werden, dass im Ort nur unwesentliche klimatische Vorbelastungen bestehen.
Durch seine Lage und die aufgelockert bebaute Umgebungsstruktur ist das Plangebiet gut
durchluftet und thermisch nicht belastet. Auch wenn durch die Bebauung Frischluftentstehungs-
gebiete in sehr geringem Umfang entfallen, zeigt das Schutzgut nur eine geringe Empfindlichkeit
gegenuber Storungen.

Das Landschaftsbild wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da sich die bauliche Entwick-
lung im Innenbereich befindet und auch das hier wirksamere Kriterium des Ortsbildes bezuglich
einer weiteren Wohnnutzung in diesem Bereich sehr unempfindlich ist. Naherholungsfunktionen
bestehen im Gebiet aufgrund der bisherigen Nutzung und der hochstens halb-6ffentlichen Zu-
ganglichkeit nicht.

Sonstige Schutzguter bzw. schutzbedurftige Bereiche werden nicht tangiert.

KONFLIKTANALYSE

Es muss grundsatzlich angefuhrt werden, dass die nachhaltige Schaffung von Wohnraum im
Innenbereich unter den aktuell gegebenen Umstanden in Deutschland und Baden-Wurttemberg
die sinnvollste Moglichkeit ist, um die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt zu verbes-
sern und gleichzeitig mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Diesen Zielen des 6ffentlichen
Interesses tragt die Planung vollumfanglich Rechnung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Aufgrund der bestehenden intensiven Nutzungen der Flachen sind hinsichtlich der betroffenen
Arten primar Mafinahmen zum Schutz von Brutvogeln bzw. deren Habitaten zu treffen. Neben
gangigen Vermeidungsmafnahme, wie dem Einhalten der gesetzlichen Rodungsfristen ist hier
fur den Verlust an Habitaten fur Hohlen- und Zweigbruter eine angemessene Zahl an Nisthilfen
zu exponieren. Fur die weiteren Tiergruppen konnten keine Verluste an Habitaten festgestellt
werden, so dass keine weitergehenden MalRnahmen erforderlich sind. Eine fur das Ortsbild pra-
gende und auch fur den Artenschutz relevante Eiche kann zudem im Rahmen der Planung erhal-
ten werden. Die Ubrigen Biotopstrukturen weisen keine hohere Wertigkeit auf. \Weder die Gar-
ten, noch die Wiese oder die Gehdlzbestande sind aus artenschutzrechtlicher Sicht von grofie-
rer Bedeutung, noch weisen Sie eine besondere Artenvielfalt auf.

Durch die weiteren grunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan werden zudem neue
Baume und Geholzstrukturen im Plangebiet geschaffen, von denen dann verschiedene Tierar-
ten profitieren konnen. Dazu sind entsprechende Anpflanzungen entlang der Stral3en, auf den
offentlichen Grunflachen sowie eine Durchgrunung auf den Baugrundstucken vorgesehen.
Durch den Bebauungsplan sind daher keine Beeintrachtigungen der Belange des Schutzgutes
Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume, biologische Vielfalt zu erwarten.

Schutzgiter Boden und Wasser

Die Belange des Bodens und des Wassers werden durch die entsprechenden Festsetzungen
und Hinweise im Textteil berlucksichtigt. Gemal dem Bodenschutzgesetz Baden-Wurttemberg
sind bei der Planung und Ausfuhrung von BaumaRnahmen die Funktionen des Bodens zu erhal-
ten, vor Belastungen zu schitzen sowie auf einen sparsamen Umgang zu achten. Weiter sind
Bodenbelastungen auf ein unvermeidbares MaR zu beschranken. Insbesondere wird unter Be-
rucksichtigung der Gesichtspunkte des flachensparenden Bauens den Grundsatzen des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden gemal? § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

18



Begriindung zum Bebauungsplan ,BRUHLGARTEN* Proj. Nr. SC22003

6.2
6.2.1

6.2.2

6.3

Private Park-, Hof- und Verkehrsflachen sind entsprechend in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen und es durfen nur 50% der StralRenlange bei den einzelnen Grundstucken fur be-
festigte Flachen verwendet werden. Dadurch wird der Versiegelungsgrad im Gebiet reduziert.
Der Oberflachenwasserabfluss wird unter Berucksichtigung der Reduzierung des Versiege-
lungsgrades und der Pufferung in privaten Retentionsanlagen verringert. Zudem sind Flachda-
cher zulassig und verpflichtend zu begrunen. Weiter ist auch ein Erdmassenausgleich auf den
Grundstucken vorgesehen, soweit dies moglich ist.

Sonstige Schutzgiiter

Das Schutzgut Klima und Luft wird hinsichtlich der Lage des Plangebiets und der umgebenden
Bebauung 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 Dachbegrunung und der gegliederten, aufgelockerten Bebaubarkeit
der Grundstucksflachen sowie der Durchgrunung die Belange des Schutzgutes Klima und Luft
berlucksichtigt.

Durch die in der Planung vorgesehene Randeingrunung und Durchgrinung sowie der geplanten
Gebaudehdhen und der nur sehr geringen Fernwirkung des Gebiets wird das Schutzgut Land-
schafts- bzw. Ortsbild und Erholung nicht wesentlich beeintrachtigt.

Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander sind nicht zu erwarten. Damit kann insge-
samt von keinen erheblich negativen Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild aus-
gegangen werden.

SONSTIGE BELANGE

VERKEHR

Die verkehrlichen Belange werden durch die Planung insgesamt berlucksichtigt bzw. es ergeben
sich nur verhaltnismalRig geringe Auswirkungen. Hierzu wird auch auf die Ausfuhrungen unter
Ziffer 5.3 verwiesen. Das Strafsennetz in Schechingen ist ausreichend dimensioniert, um den
neu entstehenden Verkehr aufzunehmen. Ziel ist aber naturlich weiterhin eine Gemeinde der
kurzen Wege, so dass der neu entstehende Verkehr sich Uberwiegend aus nicht-motorisiertem
Verkehr zusammensetzt, was aufgrund der Nahe des Gebiets zu den wesentlichen Einrichtun-
gen der Gemeinde realistisch moglich ist.

SONSTIGES

Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Kultur- oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

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

MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange gemald 8 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB gepruft und soweit als moglich berucksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen
und textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmt.

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

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

- Moglichkeit zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie. z.B. Sonnenenergie durch entspre-
chende Gebaudestellung, Abstande und Gestaltungsmoglichkeiten,

- Erhaltung und Forderung wertvoller geschutzter Landschaftselemente und Berucksichtigung
der artenschutzrechtlichen Belange,

- Reduzierung der Versiegelung und damit des Oberflachenwasserabflusses durch verschie-
dene MalRnahmen,
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- Durchgrunung des Baugebiets durch entsprechend festgesetzte Pflanzgebote und Pflanzbin-
dungen.

7.0 VER- UND ENTSORGUNG

Im Bebauungsplan ist mit verschiedenen MalRnahmen (siehe Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.3) eine Mi-
nimierung des Versiegelungsgrades und damit der abzuleitenden Oberflachenwasser vorgese-
hen. Auf den Baugrundstucken ist fur nicht begrunte Dacher eine Regenriuckhaltung mit einem
Ruckhaltevolumen von 2 m3 pro 100 m?2 zu entwassernder Dachflache und ein gedrosselter Ab-
fluss von permanent ca. 0,15 I/s pro 100 m2 Dachflache vorzusehen. Mit diesen MalRnahmen zur
Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers kann ein wirksamer Beitrag zur Reduzierung
der Abflussgeschwindigkeit und Abflussmenge geleistet werden. Der jeweilige Nachweis ist in
den Entwasserungsgesuchen zu den einzelnen Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

Die Entsorgung der anfallenden Wasser wird im bestehenden Mischsystem geregelt. Die Dach-
flachenwasser werden durch private Pufferbehalter gedrosselt und dann dem Kanal zugefuhrt.

Drainageleitungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten im Zuge der ErschlieRung beste-
hende Drainagen zum Vorschein kommen, so werden diese zusammen mit der Planumsentwas-
serung der Strafsen an den Mischwasserkanal angeschlossen. Weiter wird auf den Hinweis un-
ter Ziffer 5.9 im Textteil zum Bebauungsplan verwiesen.

Die Wasserversorgung kann Uber das umliegende Wasserleitungsnetz der Gemeinde mit einer
Stichleitung ggf. auch mit einer Ringleitung Uber den Fufdweg erfolgen, so dass sich im Bauge-
biet keine Stagnationsprobleme ergeben durften.

Die Versorgung mit Strom sowie fur Verkabelungen der Fernmeldeeinrichtungen ist durch An-
schluss an das angrenzende Leitungsnetz moglich. Aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grunden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im Geltungsbereich nicht zulassig.

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

8.0 ZUSAMMENFASSUNG

Das geplante Baugebiet liegt unweit der Ortsmitte von Schechingen und stellt einen baulichen
Luckenschluss zwischen den StralRen , Gassle”, SchieldbergstralRe und BruhlstralRe dar. Mit die-
ser Innenentwicklung soll den Belangen fur die Schaffung von Wohnraum fur breite Schichten
der Bevolkerung und den Zielen einer nachhaltigen Ortsentwicklung durch Nutzung innerortli-
cher Potenzialflachen Rechnung getragen werden. Auf der insgesamt ca. 0,62 ha grofsen Flache
sind Bereiche fur Einzel-/Doppelhauser sowie grofRere Bauplatze fur Mehrfamilienhauser vorge-
sehen.

Der Bereich ist im gultigen Flachennutzungsplan als Grunflache und teilweise als bestehende
Wohnbauflache ausgewiesen, so dass der Bebauungsplan grundsatzlich als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt angesehen werden kann. Wesentliche Konflikte sind mit Ausnahme
der erforderlichen MaRnahmen zum Artenschutz nicht vorhanden. Mit dem Bebauungsplan sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die zeitnahe ErschlieRung und Bebauung ge-
schaffen werden. Mit dem Bebauungsplan soll auf dieser bisher untergenutzten Innenbereichs-
flache ein stadtebaulich geordnete Entwicklung gewahrleistet werden. Das Bebauungsplan-Ver-
fahren wird daher als Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt.

Die Planung berucksichtigt die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet. Die ErschlieRungs-
strafden sind entsprechend ihrer Funktion als verkehrsberuhigte Wohnstralien vorgesehen.
Grunflachen erhalten die vorhandene Wohnumfeld- und Aufenthaltsqualitat und tragen mit den
sonstigen Grunfestsetzungen zu einer guten Durchgrunung sowie Randeingrunung des Plange-
biets bei. Damit ist zusammen mit den gestalterischen Festsetzungen auch eine ordentliche
landschaftliche Einbindung gewahrleistet.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften gewahrleisten insbeson-
dere mit den Aussagen zur zulassigen Art und zum zulassigen Maf} der baulichen Nutzung, zur
Bauweise und Uberbaubarkeit, zur Wohnungsanzahl, zur Hbhenlage der Gebaude sowie zu Da-
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chern und zu den Gebaudehohen eine stadtebauliche Qualitat des Baugebiets unter Berucksich-
tigung der o.g. Ziele der Planung. Dabei wird den zukunftigen Bauherren einerseits im ange-
messenen Rahmen eine individuelle Bebauung ihrer Grundstucke ermoglicht, die auch moderne
Bauformen zulasst, andererseits wird auch auf die nachbarschaftlichen und offentlichen Be-
lange Rucksicht genommen.

Die Belange von Natur und Umwelt werden in der Planung durch die Durchfuhrung eines be-
schleunigten Verfahrens angemessen berucksichtigt. Die artenschutzrechtlichen Belange wur-
den in einem Gutachten untersucht, welches zum Ergebnis kam, dass durch das Anbringen von
Nistkasten artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen werden kbnnen. Somit
kann davon ausgegangen werden, dass die Planung insgesamt keine wesentlich negativen Aus-
wirkungen auf Natur und Umwelt haben wird.
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